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PROSPECTO DEFINITIVO

DE OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE DISTRIBUIGAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS SUBCLASSE A, COTAS
SUBCLASSE B E COTAS SUBCLASSE C DA CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE

CNPJ n® 58.561.455/0001-66

Classificagao ANBIMA: Multiestratégia
Gestao ANBIMA: Gestdo Ativa
Segmento ANBIMA: Multicategoria

Registro da Oferta na CVM sob o n° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/026, em 14 de janeiro de 2025*
*concedido por meio do Rito de Registro A atico de Distribuicdo, nos termos da Resolucio da
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada.

ADMINISTRADORA GESTORA COORDENADOR LIiDER COORDENADOR
Secqutles E asset E investment ORIZ
» » » .
(= services { =, management {=, banking ORIZ ASSESSORIA
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE XP VISTA ASSET XP INVESTIMENTOS CNPJ n° 47.754.034/0001-35,
CAMBIO, TITULOS E VALORES MANAGEMENT LTDA. CORRETORA DE CAMBIO, Avenida Brigadeiro Faria Lima,
MOBILIARIOS S.A. CNPJ n° 16.789.525/0001-98 TITULOS E VALORES n° 2,055, conjunto 142, Jardim
CNPJ n° 02.332.886/0001-04 Avenida Presidente Juscelino MOBILIARIOS S.A. Paulistano, S&o Paulo, SP
Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Kubitschek, n° 1.909, CNPJ n°© 02.332.886/0001-04 (“Coordenador”)
Leblon, Rio de Janeiro, RJ Torre Sul, 30° andar, S3o Paulo, SP Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153,
(“Administradora”) ("Gestora”) sala 201,

Leblon, Rio de Janeiro, RJ
(“Coordenador Lider")

Séo ofertadas, no ambito da 12 (primeira) emissdo de cotas subclasse A (“Cotas Subclasse A"), cotas subclasse B ("Cotas Subclasse B") e cotas subclasse C ("Cotas Subclasse C”,
em conjunto com as Cotas Subclasse A e as Cotas Subclasse B, as “Cotas”), da CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE (“Emissao”, “Classe” e “Fundo’, respectivamente), registradas na Comisséo de Valores Imobiliarios (“CVM") no Registro de Oferta das Cotas
Subclasse A sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/026, no Registro de Oferta das Cotas Subclasse B sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/026 e no Registro de Oferta das Cotas
Subclasse C sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/026, e na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3") no codigo de negociacéo das Cotas Subclasse A 5949725SCA, no codigo de
negociagdo das Cotas Subclasse B 5949725SCB e no codigo de negociagao das Cotas Subclasse C 5949725SCC, e Cédigo ISIN das Cotas Subclasse A: BROMZZCTF004, Codigo ISIN
das Cotas Subclasse B: BROMZZCTF012 e Codigo ISIN das Cotas Subclasse C: BROMZZCTF020 (“Oferta Subclasse A", “Oferta Subclasse B’, “Oferta Subclasse C", quando em
conjunto, "Oferta”). A presente Oferta é intermediada pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201 (parte),
CEP 22.440-032, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n°® 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”)
e pela ORIZ ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA, sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2055,
conjunto 142, bairro Jardim Paulistano, CEP 01452-001, inscrita no CNPJ sob o n° 47.754.034/0001-35 (“ORIZ" ou "Coordenador” e, em conjunto com o Coordenador Lider,
"Coordenadores”), sob o regime de melhores esforcos de colocagéo, de acordo com a Resolucdo da Comisséo de Valores Mobiliarios n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada ("Resolugdo CVM 160"), a Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 175"), demais leis, regulamentacdes e
autorregulamentactes aplicaveis e nos termos do regulamento do Fundo, Anexos da Classe e respectivos Apéndices das subclasses, cuja versao vigente foi aprovada e arquivada
na CVM em 16 de janeiro de 2025 (em conjunto referidos como “Regulamento”).

A Oferta compreende a emissao de, inicialmente, até 400.000 (quatrocentas mil) Cotas Subclasse A, Cotas Subclasse B, Cotas Subclasse C, pelo sistema de distribuicdo publica de vasos
comunicantes para as Cotas, pelo valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (mil reais) por Cota, o qual compreende o Custo Unitario de Distribuicéo das Cotas (conforme definido abaixo)
(“Prego de Emissdo”), perfazendo o montante inicial (sem considerar a colocagéo das Cotas Adicionais (conforme abaixo definido) (“Montante Inicial da Oferta”) de

R$ 400.000.000,00

(quatrocentos milhdes de reais)

As Cotas serdo emitidas e subscritas pelo Preco de Emisséo ("Prego de Subscri¢do das Cotas”).

No ambito da Oferta, o custo unitario de distribuicdo corresponde ao montante de R$ 21,68 (vinte e um reais e sessenta e oito centavos) por Cota e é englobado no prego
de integralizagdo pago por cada investidor. Tal valor inclui toda e qualquer despesa relacionada a distribuicdo das Cotas e ao registro da Oferta
(“Custo Unitario de Distribui¢do”) O Custo Unitario de Distribuicdo sera destinado ao pagamento dos custos indicados no item 11.2 deste Prospecto, sendo certo que:
(i) eventual saldo positivo do Custo Unitario de Distribuicdo sera incorporado definitivamente ao patriménio da Classe; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo
arcados pelo Custo Unitario de Distribuicéo serdo de responsabilidade da Gestora, tendo em vista que tais custos s&o estimados.

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), observado o Sistema de Vasos Comunicantes
(conforme abaixo definido), ou seja, em até 100.000 (cem mil) Cotas Subclasse A, Cotas Subclasse B e/ou Cotas Subclasse C adicionais (“Cotas Adicionais”), correspondentes a R$
100.000.000,00 (cem milhdes de reais), nas mesmas condicdes e com as mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, a critério da Gestora, em comum acordo com os
Coordenadores, até a data do Procedimento de Alocagao (conforme abaixo definido), e que poderao ser emitidas pela Classe sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta
a CVM ou modificagdo dos termos da Emissao e da Oferta ("Lote Adicional”). Assim, caso sejam colocadas as Cotas Adicionais, a Oferta podera compreender a emissao de até 500.000
(quinhentas mil) Cotas, perfazendo o montante de R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) (‘Montante Total da Oferta”).

As Cotas poderdo ser depositadas, a critério da Gestora, (i) para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA - Médulo De Distribuic¢do De Ativos (‘"MDA"),
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicao liquidada financeiramente por meio do Balcao B3; e (ii) para negociacdo no mercado secundario por meio do
Fundos21 - Médulo de Fundos ("FUNDOS21"), administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3,sendo as negociacdes realizadas no mercado secundario e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, observado os prazos e procedimentos operacionais da B3, observado o disposto na
Secdo "2.4. Indicagdo sobre a admissdo a negociacdo em mercados organizados”, deste Prospecto.

Em qualquer caso, a transferéncia de Cotas a quaisquer terceiros estara sujeita as restricdes dispostas no Regulamento e na regulamentacao vigente.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA SERA LIMITADA AO VALOR DAS COTAS DA CLASSE POR ELE SUBSCRITAS, NOS TERMOS DO REGULAMENTO E DA RESOLUGAO CVM 175.
OS INVESTIDORES DEVEM LER A SE(;i\O DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 10 A 23 DESTE PROSPECTO.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS
OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA CLASSE, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.
A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. AS COTAS OFERTADAS NAO CONTARAO COM
CLASSIFICACAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO NO PAIS. O FUNDO E REGISTRADO NA ANBIMA -
ASSOCIACI\O BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO DE
ADMINISTRACAO E GESTAO DE RECURSOS DE TERCEIROS" DA ANBIMA, VIGENTE DESDE 15 DE JULHO DE 2024.
EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NA SECAO 7 DESTE PROSPECTO.
ESTE PROSPECTO (“PROSPECTO”) ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA, DOS
COORDENADORES E DA CVM, CONFORME SEGAO 5.1 DESTE PROSPECTO. QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A CLASSE, AS
COTAS, A OFERTA E O PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, A GESTORA, AOS COORDENADORES E/OU A CVM, POR MEIO DOS
ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.

A data deste Prospecto é 16 de janeiro de 2025.

Autortegulacio Autoreguiaga

Autorreguiacia y g Autorteguiacio
ANBIMA ANBIMA A\ AnBIMA ANBIMA
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

2.1. Breve descricao da oferta

A oferta consiste na distribuicdo publica da 12 (primeira) emissdo de cotas da CLASSE UNICA
RESPONSABILIDADE LIMITADA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY
REAL ESTATE, ambos inscritos no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ") sob o
n° 58.561.455/0001-66 (“Classe”, "Fundo”, "Cotas”, "Emissao” e "Oferta”, respectivamente), e nos
termos deste Prospecto, submetida a registro pelo rito automatico, conforme previsto nos artigos 26 e
27, da Resolugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM") n® 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada ("Resolugao CVM 160"), intermediada pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima, com sede na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon, CEP 22.440-033, inscrita
no CNPJ sob o n°® 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”) e pela ORIZ
ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2055, conjunto 142, bairro Jardim Paulistano,
CEP 01452-001, inscrita no CNPJ sob o n° 47.754.034/0001-35 ("ORIZ" ou “Coordenador” e, em
conjunto com o Coordenador Lider, “Coordenadores”), o qual sera responsavel pela colocacdo das
Cotas durante o periodo de coleta de inten¢des de investimento, que comega a partir do 5° (quinto) Dia
Util apds a divulgacdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto nos Meios de Divulgacdo (conforme abaixo
definido) (qual seja, 21 de janeiro de 2025) e se encerra em 27 de marco de 2025 (“Periodo de Coleta
de Intencoes de Investimento”).

O Fundo é administrado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério expedido pela
CVM n° 10460, de 26 de junho de 2009 ("Administradora”), e gerido pela XP VISTA ASSET
MANAGEMENT LTDA,, sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de
Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova
Conceicao, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ sob o n® 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a
prestacdo dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato
Declaratério expedido pela CVM n° 12.794, de 21 de janeiro de 2013 (“Gestora” e, quando em conjunto
com o Fundo e a Administradora, os “Ofertantes”). As Cotas serdo custodiadas e escrituradas pela
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., 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, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0001-91 (“Custodiante” e "Escriturador”,
conforme aplicavel).

A presente Oferta é intermediada pelos Coordenadores, sob o regime de melhores esforcos de colocacao,
de acordo com a Resolucao CVM 160, a Resolucdao da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada ("Resolugcdo CVM 175"), demais leis, regulamentacdes e autorregulamentac¢des aplicaveis e nos
termos do Regulamento (conforme definido abaixo), cuja versdo vigente foi aprovada e arquivada na
CVM em 16 de janeiro de 2025.

A Oferta contarad com Prospecto e lamina (“Lamina”), elaborados nos termos da Resolucdo CVM 160, a
serem divulgados, com destaque e sem restricdes de acesso, nas paginas da rede mundial de
computadores do Fundo, da Administradora, da Gestora, dos Coordenadores, da CVM, da B3 e do
Fundos.NET, administrado pela B3, nos termos do artigo 13 da Resolucdo CVM 160 (em conjunto,
“Meios de Divulgacao”).

A constituicdo do Fundo e da Classe e a aprovacdo da Emissdo e da Oferta foram realizadas por meio
do “Instrumento Particular de Deliberacéo Conjunta de Constitui¢do do Fundo de Investimento Imobilidrio
XP Private Equity Real Estate”, celebrado em conjunto pela Administradora e pela Gestora, em 26 de
dezembro de 2024 (“Ato de Aprovacao da Oferta”).

A versdo vigente do regulamento do Fundo e o respectivo Anexo da Classe e seus Apéndices (em
conjunto referidos como “Regulamento”) foram aprovadas por meio do “Instrumento Particular de
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Deliberacdo Conjunta de Alteragéo do Fundo de Investimento Imobilidrio XP Private Equity Real Estate”,
celebrado em conjunto pela Administradora e pela Gestora, em 16 de janeiro de 2025.

Para os fins do presente Prospecto, toda e qualquer referéncia ao Fundo também devera ser interpretada
como uma referéncia a Classe.

2.2. Apresentacao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagoes que o
administrador deseja destacar em relacao aquelas contidas no regulamento

O Fundo foi constituido com uma classe Unica de cotas, sendo preservada a possibilidade de
constituicdo de novas classes de cotas, mediante ato conjunto da Administradora e da Gestora e a
realizacdo das adaptacdes necessarias ao Regulamento, nos termos da Resolugdo CVM 175.

A Classe ¢ dividida em 4 (quatro) subclasses, quais sejam, as cotas subclasse A (“Cotas Subclasse A"),
as cotas subclasse B (“Cotas Subclasse B), as cotas subclasse C (“Cotas Subclasse C") e as cotas
subclasse D (“Cotas Subclasse D"). As subclasses podem fazer jus a direitos politicos e econdmicos
diferentes (incluindo eventuais valores da Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo e Taxa de
Performance), conforme estabelecido nos apéndices das subclasses.

No entanto, a Oferta sera composta somente da oferta de Cotas Subclasse A ("Oferta Subclasse A"), da
oferta de Cotas Subclasse B (“Oferta Subclasse B") e da oferta de Cotas Subclasse C (“"Oferta Subclasse
C"), realizadas em conjunto mediante a utilizacdo de mecanismo em que a quantidade de Cotas
Subclasse A, Cotas Subclasse B e/ou Cotas Subclasse C subscritas é abatida da quantidade total das
Cotas Subclasse A, Cotas Subclasse B e/ou Cotas Subclasse C efetivamente distribuidas, definindo,
portanto, a quantidade de Cotas a serem alocadas entre as Cotas Subclasse A, as Cotas Subclasse B e/ou
as Cotas Subclasse C no ambito da Oferta, respeitado o Montante Total da Oferta (conforme abaixo
definido) (“Sistema de Vasos Comunicantes”). Na data do Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo
definido), os Coordenadores decidirdo, em comum acordo com a Gestora, o volume da Oferta que sera
alocado em Cotas Subclasse A, Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse C, observado o Sistema de Vasos
Comunicantes.

As Cotas sdo destinadas exclusivamente aos Investidores (conforme abaixo definidos) no ambito da
presente Oferta.

Desde que os cotistas da Classe (“Cotistas”) se encontrem adimplentes com suas obriga¢es perante a
Classe, e observada as disposi¢des da regulamentacado aplicavel, cada Cota correspondera a 1 (um) voto
nas assembleias especiais de Cotistas da Classe ("Assembleia Especial de Cotistas"), observado o
disposto na Resolugao CVM 175 e no Regulamento.

2.3. Identificacdo do publico-alvo

A Oferta sera destinada a investidores qualificados, assim definidos no artigo 12 da Resolucdo da CVM
n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores Qualificados” e “Resolucao CVM 30",
respectivamente), que sejam: (i) Investidores Qualificados que se comprometeram a subscrever,
no dmbito da Oferta, valor igual ou superior a R$50.000,00 (cinquenta mil reais), (“Investidores
Subclasse A"); (ii) Investidores Profissionais que se comprometeram a subscrever, no ambito da Oferta,
valor igual ou superior a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) (“Investidores Subclasse B");
e (iii) Investidores Profissionais que se comprometeram a subscrever, no ambito da Oferta, valor
igual ou superior a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais) (“Investidores Subclasse C" e, quando em
conjunto e indistintamente com Investidores Subclasse A e com Investidores Subclasse B,
simplesmente “Investidores”).

Sera garantido aos Investidores tratamento justo e equitativo, desde que a aquisi¢cdo das Cotas nado lhes
seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo aos Coordenadores a verificagdo
da adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil do publico-alvo da Oferta.

Serd vedada, no ambito da Oferta, a subscricdio de Cotas 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
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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 a Administradora, & Gestora e aos Coordenadores (incluindo suas respectivas partes
relacionadas) adquirir Cotas de emissdo da Classe, observadas as disposicoes deste Prospecto, do
Regulamento e da regulamentacéo aplicavel.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas objeto da
Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocacao de Cotas a Investidores que
sejam considerados Pessoas Vinculadas (conforme abaixo definido), e os Documentos de Aceitacdo
firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da
Resolucdo CVM 160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo.

Em conformidade com o inciso Xl do artigo 2° da Resolucdo da CVM n° 35, de 26 de maio de 2021,
conforme alterada 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
cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau;
(ii) administradores ou controladores, diretos ou indiretos, de cada um dos Coordenadores, bem como
seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau, inclusive pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle societdrio de cada um dos Coordenadores; (iii) funcionarios, operadores e
demais prepostos de cada um dos Coordenadores, que desempenhem atividades de intermediagédo ou
de suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem servicos a
cada um dos Coordenadores; (v) demais profissionais que mantenham, com cada um dos
Coordenadores, contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionado a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, por cada um dos Coordenadores, 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 pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas Vinculadas (“Pessoas Vinculadas”).

A vedacdo mencionada no paragrafo anterior ndo se aplica caso, na auséncia de colocagdo para Pessoas
Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de Cotas inicialmente ofertadas no
ambito da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais). Nesse caso, ndo havera limitacdo para
participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, desde que preservada a colocacdo integral junto a pessoas
nao vinculadas das Cotas por elas demandadas.

A participacdao de Pessoas Vinculadas na subscricao e integralizacdo das Cotas pode afetar
negativamente a liquidez das Cotas no mercado secundario. Para maiores informagées sobre a
colocacao de Cotas para Pessoas Vinculadas, recomendamos a leitura do Plano de Distribuicao
(conforme abaixo definido) na Secdo 8.6 deste Prospecto e do fator de risco “Participacao de
Pessoas Vinculadas na Oferta” na pagina 16 deste Prospecto.

2.4. Indicagao sobre a admissao a negociacdo em mercados organizados

As Cotas poderao ser depositadas, a critério da Gestora, (i) para distribuicdo no mercado primario, por
meio do MDA, administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii) para negociacdo no mercado secundario por meio do
FUNDOS21, administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo as negocia¢des e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente por meio do Balcdo B3.

Os pagamentos programados no sistema do Balcdo B3 deverdo seguir o procedimento e regimento
deste sistema, abrangendo todas as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3, de forma
igualitaria, sem distincdo entre os Cotistas.

As Cotas integralizadas serdo admitidas a negociagdo exclusivamente em mercado de balcdo
administrado pelo Balcdo B3, cabendo, nesta hipotese, exclusivamente ao intermediario verificar se os
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adquirentes das Cotas se enquadram no publico-alvo da Classe, bem como o atendimento as demais
formalidades previstas no Regulamento, neste Anexo | e na regulamentacao aplicavel.

Em qualquer caso, a transferéncia de Cotas a quaisquer terceiros estara sujeita as restri¢cdes dispostas
no Regulamento e na regulamentacéo vigente.

O Escriturador sera responsavel pela custodia das Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente
na B3.

2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

Cada Cota da Classe possui preco de emissdo equivalente a R$ 1.000,00 (mil reais), o qual compreende
o Custo Unitario de Distribuicdo das Cotas (conforme definido abaixo) (“"Preco de Emissao”).

No ambito da Oferta, o custo relativo a distribuicdo das Cotas sera de R$ 21,68 (vinte e um reais e
sessenta e oito centavos) por cada Cota, valor este que sera englobado no preco de integralizagdo a ser
pago por cada investidor da Oferta, exclusivamente, no ato da primeira integralizagdo de Cotas. O Custo
Unitario de Distribuicdo serd destinado ao pagamento dos custos indicados no item 11.2 deste
Prospecto, sendo certo que: (i) eventual saldo positivo do Custo Unitdrio de Distribuicdo sera
incorporado definitivamente ao patrimonio da Classe; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo
arcados pelo Custo Unitario de Distribuicdo serdo de responsabilidade da Gestora, tendo em vista que
tais custos sao estimados.

A subscricdo das Cotas no ambito da Oferta sera efetuada mediante assinatura, pelo Investidores, do
boletim de subscricdo (“Boletim de Subscri¢ao”), autenticado pela Administradora, que especificara as
respectivas condi¢des de subscri¢do e integralizagdo das Cotas, e do termo de adesdo ao Regulamento,
por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e compreendeu os termos e
cladusulas das disposi¢cdes 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 Adesao ao
Regulamento”), mediante o qual o Investidor obrigar-se-a a integralizar o valor do capital subscrito nos
termos e condic¢des constantes no Compromisso de Investimento, observadas as penalidades dispostas
no Regulamento em caso de inadimplemento pelo Investidor ("Documento de Aceitacao”).

A integralizacdo de cada uma das Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse C sera realizada em moeda
corrente nacional, pelo Preco de Emissao, conforme definido no Ato de Aprovacdo da Oferta, sendo que
as Cotas estdo sujeitas a integralizacdo por meio de chamadas de capital realizadas pela Administradora,
conforme orientacdo da Gestora (“Chamadas de Capital”), na forma estabelecida no Compromisso de
Investimento, observado ainda, em relagdo as Cotas Subclasse A, a integralizacdo por conta e ordem, de
acordo com o Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital (conforme abaixo definido).

O Investidores que subscreverem Cotas Subclasse A, por meio de seus respectivos Compromissos de
Investimento, confirmardo expressamente, de forma irrevogéavel e irretratavel, sua adesdo ao mecanismo
de controle de Chamadas de Capital, através da subscricdo e integralizagdo, de forma concomitante a
subscricdo das Cotas Subclasse A, das cotas do TREND PE XXVIII FUNDO DE INVESTIMENTO EM
COTAS RENDA FIXA SIMPLES RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n°
57.357.581/0001-30 (“Fundo DI"), especialmente constituido para receber os recursos dos subscritores
das Cotas Subclasse A no ambito da Oferta, em valor correspondente a subscricdo das Cotas Subclasse
A ("Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital”).

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

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

Cada Investidor deverd subscrever e integralizar, no ambito da Oferta, o montante equivalente, no
minimo, a Aplicacdo Minima Inicial (conforme abaixo definida).
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Nos termos do artigo 74 da Resolugdo CVM 160, os Investidores que desejarem subscrever Cotas no
Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento, poderdo optar por condicionar sua adesdo a Oferta a
colocacao (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 subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporcao entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o niUmero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade
das Cotas objeto do Documento de Aceitacdo (“Critérios de Aceitacao da Oferta”).

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
comunicagdo 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 limitagdo, 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 Restituicdo de Valores"). Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
referidos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagao relativo aos valores restituidos.

No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, mas acima do Montante Minimo da Oferta,
o Investidor que, no ato de subscri¢do, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 74 da
Resolucdo CVM 160, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da Oferta, ndo teréd 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 (conforme abaixo definido).
Nesta hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores estes deverdo fornecer recibo de
quitacao relativo aos valores restituidos.

Para maiores informacoes sobre a destinacao dos recursos da Oferta, inclusive em caso de
Distribuicdo Parcial das Cotas, veja a Secao “3. Destinacdo dos Recursos” a seguir.

2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O montante inicial da Oferta sera de, inicialmente, até 400.000 (quatrocentas mil) Cotas, perfazendo um
montante de inicialmente até R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), sem considerar as
Cotas Adicionais (conforme definido abaixo) eventualmente emitidas (“Montante Inicial da Oferta”),
podendo o Montante Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial
(conforme definido abaixo), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definido
abaixo) ou aumentado em virtude do Lote Adicional (conforme abaixo definido).

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), observado o Sistema de Vasos Comunicantes, ou seja, em até 100.000
(cem mil) Cotas Subclasse A, Cotas Subclasse B e/ou Cotas Subclasse C adicionais (“Cotas Adicionais”),
correspondentes a R$ 100.000.000,00 (cem milhGes de reais), nas mesmas condi¢des e com as mesmas
caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, a critério da Gestora em comum acordo com o0s
Coordenadores, até a data do Procedimento de Alocacdo, e que poderdo ser emitidas pela Classe sem
a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e da
Oferta ("Lote Adicional”), perfazendo o montante maximo da Oferta de até 500.000 (quinhentas mil)
Cotas o que corresponde a até R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), considerando o Preco
de Emissao ("“Montante Total da Oferta”). As Cotas Adicionais, caso emitidas, também serdo colocadas
sob o regime de melhores esforcos de colocacdo. Nao haverd possibilidade de lote suplementar na
presente Oferta.

Serd admitida a distribuicao parcial das Cotas inicialmente ofertadas, nos termos dos artigos 73 e 74 da
Resolucdo CVM 160, desde que subscrita a quantidade minima de 200.000 (duzentas mil) Cotas,
totalizando o montante minimo de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), com base no Preco



.H
c
@
£
D
o
T
c
©
S

-

4

de Emissdo (“Montante Minimo da Oferta”), para a manutencao da Oferta (“Distribuicao Parcial”),
sem limite minimo para a oferta Cotas Subclasse A, para a oferta Cotas Subclasse B e/ou para a oferta
Cotas Subclasse C, podendo este valor estar alocado em qualquer proporcao entre a oferta Cotas
Subclasse A, a oferta Cotas Subclasse B e a oferta Cotas Subclasse C, em razdo do Sistema de Vasos
Comunicantes. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora, sob orientacdo da
Gestora de comum acordo com os Coordenadores, 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.

As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Coleta de
Intencdes de Investimento deverao ser canceladas.

2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o caso

A Oferta sera composta, inicialmente, por até 400.000 (quatrocentas mil) Cotas, podendo alcancar o montante
maximo de até 500.000 (quinhentas mil) Cotas, caso seja emitida a integralidade das Cotas Adicionais.
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3. DESTINAGAO DOS RECURSOS

3.1. Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao cotejando a luz
de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

A Classe pretende destinar e aplicar os recursos liquidos a serem captados na Oferta, inclusive os
recursos provenientes da emissdo de Cotas Adicionais, de forma ativa e discricionaria, por
recomendacdo da Gestora e respeitando o previsto na politica de investimento da Classe, e em
consonancia com o disposto no Anexo Normativo Ill da Resolu¢cdo CVM 175, a respeito da
obrigatoriedade de observancia dos limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros.

Conforme disposto no Regulamento, a Classe podera adquirir ativos imobiliarios, conforme definidos
no Regulamento ("Ativos Imobiliarios”). Ainda, a parcela do patrimbnio liquido da Classe
(“Patriménio Liquido”) que, temporaria ou permanentemente ndo estiver aplicada em Ativos
Imobiliarios, deve ser aplicada em (i) cotas de fundo de investimento ou ativos de renda fixa compativeis
com as necessidades da Classe; e/ou (ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial,
Cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patrimdnio Liquido, nos termos previstos nas
disposicoes regulatdrias aplicaveis.

Para outras informacoes relevantes sobre a estratégia de investimentos da Classe, vide o Anexo
Il - Outras Informagoes do Fundo, da Oferta e da Gestora constante neste Prospecto.

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, A CLASSE NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A
DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA
CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO
DE VIABILIDADE.

NA DATA DESTE PROSPECTO, A CLASSE NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO
VINCULANTE QUE LHE GARANTE O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-
FETERMIANDOS COM A UTILIZAGAO DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE
A DESTINAGCAO DOS RECURSOS ORA DESCRITA E ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER
COMPROMISSO DA CLASSE OU DA GESTORA EM RELAGAO A EFETIVA APLICAGAO DOS
RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZAGAO DEPENDERA, DENTRE
OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELA CLASSE.
ALEM DISSO, POR DEVER DE CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES
DETALHES.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA 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.

3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinacao dos recursos a quaisquer ativos em relacao as
quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovacdes necessarias existentes e/ou a
serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacdo objetiva sobre a falta de
transparéncia na formacao dos precos destas operacoes

Apos a Oferta, é possivel que a Classe venha a adquirir ativos que estejam em situacdo de potencial
conflito de interesses, nos termos do artigo 31, do Anexo Normativo lll, da Resolucdo CVM 175,
conforme abaixo descritos (“Ativos Conflitados”), sendo que a concretizagdo da aquisicdo dos Ativos
Conflitados dependera de aprovacdo prévia e especifica de cotistas da Classe (“Cotistas”), reunidos em
Assembleia Especial de Cotistas, nos termos do item E.2 do Anexo | ao Regulamento e do artigo 12, IV,
do Anexo Ill, da Resolugdo CVM 175. Os Ativos Conflitados sao:

(i) cotas de fundos de investimento ou ativos de renda fixa compativeis com a Politica de Investimento
da Classe, para fins de caixa e liquidez da Classe, administrados e/ou geridos pela Administradora, pelo
Gestor ou pessoas a eles ligadas, conforme aplicavel; e
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(ii) a Ativos Imobilidrios (conforme definicdo constante do regulamento do Fundo) que sejam ativos
financeiros e valores mobilidrios estruturados e/ou distribuidos pelos Coordenadores, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pessoas a eles ligadas, a exclusivo critério do Gestor, observada a Politica
de Investimento da Classe, conforme item A do Anexo | ao Regulamento do Fundo (“Transacoes”),
desde que referidas Transagdes (a) tenham sido realizadas em condi¢des de mercado aplicaveis ao
referido ativo ou valor mobilidrio em questao; (b) caso tenham sido objeto de oferta publica, a Classe
tenha acesso, no minimo, as mesmas condi¢cdes econOmicas que os demais investidores da oferta
publica do valor mobiliario em questdo. Adicionalmente, deverdo ser observados os seguintes critérios
de elegibilidade em relacdo ao investimento de cotas em Fundo de Investimento Imobiliario (“FII"): (a)
ser admitidas a negociacdo em mercado de bolsa ou de balcdo; (b) ter sido objeto de oferta publica
registrada ou dispensada de registro perante da CVM; (c) a Classe ndo podera adquirir mais de 20%
(vinte por cento), excluido eventual exercicio de direito de preferéncia, do montante total de uma mesma
emissdo primaria de cotas dos FlI; (d) os Fll ndo podem estar enquadrados nas hipoteses descritas no
artigo 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada; e (f) os Flls deverdo ter mais de
um cotista, direta ou indiretamente, ndo podendo, assim, ser fundo exclusivo.

Tendo em vista essa possibilidade, os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta durante o Periodo
de Coleta de Intencdes de Investimento, serdo convidados a outorgar, de forma nédo obrigatdria e sob
condicdo suspensiva de que o Investidor se torne Cotista, procuragdo consoante ao modelos anexo a
este Prospecto e ao Documento de Aceitacdo (“Procuragao de Conflitos de Interesse”), outorgando
poderes para que CESAR MADEIRA PADOVESI, brasileiro, casado, advogado, portador da Cédula de
Identidade n° 34.381.111-X, expedida pela SSP/SP, e inscrito no CPF sob o n° 301.910.728-85 e VITOR
FERNANDO LIMA CORREA, brasileiro, solteiro, advogado, portador da Cédula de Identidade n°
48.841.781-8, expedida pela SSP/SP, e inscrito no CPF sob o n° 424.474.938-19 (os “Procuradores”)
representem e votem, em nome do Investidor, no ambito da primeira assembleia de cotistas da Classe
(“Assembleia Originaria da Classe”) a ser realizada apds o encerramento desta Oferta para deliberar
sobre o investimento nos Ativos Conflitados.

Para viabilizar a manifestacdo de voto via Procuracdo de Conflito de Interesses e observados os
requisitos do item 2.3.2 do Oficio-Circular n°® 1/2021-CVM/SRE, os Investidores que assim desejarem
poderao, de forma FACULTATIVA, a seu exclusivo critério, VOTAR A FAVOR, VOTAR CONTRA ou SE
ABSTER DE VOTAR em relagdo a aprovacdo do investimento pela Classe nos Ativos Conflitados,
considerando os conflitos de interesses acima descritas. Ou seja, a Procuragdo de Conflito de Interesses
assegurara a possibilidade de orientacdo de voto contrario pelos Investidores a proposta objeto da
deliberagdo acima.

A outorga da Procuragdo de Conflito de Interesses acima descrita, desde que com orientacdo de voto
favoravel a matéria deliberada na Assembleia Originaria da Classe, constituira expressa autorizacdo do
Investidor para que os Procuradores, na qualidade de representante de cada Cotista, aprovem, na
Assembleia Originaria da Classe, nos termos da Resolucdo CVM 175 e do Regulamento, sobre a
aquisicao pela Classe dos Ativos Conflitados.

A Procuracao de Conflito de Interesses: (i) sera dada, sob a condicdo suspensiva, nos termos dos artigos
125 e 126 do Codigo Civil, a efetiva subscricdo e integralizagdo, pelo Investidor, de Cotas da Classe, de
forma que o Investidor se torne cotista da Classe e mantenha a qualidade de Cotista da Classe na data
de realizacdo da Assembleia Originaria da Classe, que o Investidor tenha acesso, previamente a outorga
da Procuracdo de Conflito de Interesses, a todos os elementos informativos necessarios para exercicio
do voto anteriormente a outorga da procuracdo; (ii) poderd ser revogada a qualquer momento
unilateralmente, a seu exclusivo critério, pelo respectivo Investidor, até a realizacdo da Assembleia
Originaria da Classe, ou seja, a Procuracdo de Conflito de Interesses ndo sera outorgada de forma
irrevogavel e irretratavel pelo Investidor e ndo terad prazo indeterminado; (jii) é facultativa (ou seja, ndo
ha qualquer obrigatoriedade de sua celebracdo pelo Investidor) e, caso celebrada, ndo podera ser
outorgada a Gestora ou partes a ela vinculadas; (iv) sera garantido aos Investidores, antes de outorgar
a procuracao, o acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto dispostos
neste Prospecto, no manual de exercicio de voto de Cotistas da Classe e nos demais documentos da
Oferta. Desse modo, a Procuracdo de Conflito de Interesses serd dada por Investidor que teve acesso,
antes de outorgar a referida procuracdo, a todos os referidos elementos informativos.
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A outorga da procuracdo acima indicada, caso formalizada pelo Investidor, poderad ser revogada,
unilateralmente, a seu exclusivo critério, a qualquer tempo, mediante comunicacdo encaminhada por
correio eletronico para jur.fundosestruturados@xpi.com.br ou adm.fundos@xpi.com.br ou por outros
canais de relacionamento com a Administradora disponiveis aos Cotistas, até a realizacdo da Assembleia
Originaria da Classe.

A Procuracdo de Conflito de Interesses a ser disponibilizada aos Investidores conta com previsdao
expressa a respeito dos conflitos de interesse a serem aprovados no ambito da Assembleia Originaria
da Classe. A Procuragdo de Conflito de Interesses sera outorgada pelo Investidor que teve acesso, antes
de outorga-la, a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pelo Cotista,
conforme disposto neste Prospecto e nos demais documentos da Oferta.

INDEPENDENTEMENTE DA APROVACAO DAS MATERIAS OBJETO DE CONFLITO DE INTERESSES
DESCRITAS ACIMA, POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DE CADA NOVA OFERTA DO FUNDO,
A ADMINISTRADORA FARA UMA ANALISE DA SITUACAO PATRIMONIAL E DO PASSIVO
(NUMEROS DE COTISTAS) DO FUNDO DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA OFERTA E, HAVENDO
ALTERACAO SIGNIFICATIVA EM TAL SITUACAO, DEVERA CONVOCAR UMA ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS CONFLITOS DE
INTERESSES DELIBERADAS SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO FUNDO, NOS TERMOS DA
REGULAMENTACAO APLICAVEL.

NAO OBSTANTE A DISPONIBILIZACAO DE PROCURAGCAO DE CONFLITO DE INTERESSES PARA
APROVAR A SITUACAO DE CONFLITO DE INTERESSES, A ADMINISTRADORA DESTACA A
IMPORTANCIA E RECOMENDA A PARTICIPAGAO DOS COTISTAS NA ASSEMBLEIA ORIGINARIA
DA CLASSE, TENDO EM VISTA QUE TAIS MATERIAS SAO DE COMPETENCIA PREVISTA DA
ASSEMBLEIA DE COTISTAS NOS TERMOS DA RESOLUGAO CVM 175.

3.3. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da
distribuicao, informar quais objetivos serao prioritarios

Em caso de Distribuicdo Parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os
recursos captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Sec¢do, ndo havendo fontes
alternativas para obtencao de recursos pela Classe.

NAO HAVERA ORDEM PRIORITARIA PARA A DESTINAGAO DOS RECURSOS NO CASO DE
DISTRIBUICAO PARCIAL. A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE PRIORIDADE DE
DESTINAGAO DE FORMA DISCRICIONARIA.

PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE A DISTRIBUICAO PARCIAL E OS SEUS RISCOS,
RECOMENDA-SE AO INVESTIDOR A LEITURA DAS SEGCOES 2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA
OFERTA E 4. FATORES DE RISCO NAS PAGINAS 1 E 10 DESTE PROSPECTO.
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4. FATORES DE RISCO

4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a Oferta e
ao emissor

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

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

As aplicacées realizadas na Classe e pela Classe ndo contam com garantia da Administradora, dos
Coordenadores, da Gestora, do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC") ou de qualquer mecanismo de seguro,
podendo ocorrer, inclusive, perda total do patriménio da Classe e, consequentemente, do capital investido
pelos Cotistas.

Os investimentos da Classe estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condi¢bes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e,
ainda que a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de completa
eliminagdo da possibilidade de perdas para a Classe 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 a Classe e ao Fundo, conforme o caso, os
quais ndo sdo os Unicos aos quais estao sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral. Os
negocios, situacgao financeira ou resultados da Classe 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, 84°, da Resolucdo CVM 160.

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 Restituicao de Valores.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco de Distribuicao Parcial ou ndo colocacdo do Montante Minimo da Oferta

No ambito da Oferta, serd admitida a distribuicao parcial das Cotas. Em caso de Distribuicdo Parcial, ndo
havera abertura de prazo para desisténcia, nem para modificagdo dos Documentos de Aceitacao.

Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera 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 Resolu¢do 160 a respeito da
eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor” na pagina
28 deste Prospecto.
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Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido o Montante
Inicial da Oferta, a Classe terd menos recursos para investir nos Ativos Imobilidrios, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade das Cotas. Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade
de Cotas distribuidas nesta Primeira Emissdo sera inferior ao Montante Inicial da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Riscos tributarios

As regras tributarias ou a sua interpretacado aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem
vir a ser modificadas, podendo resultar em aumento da carga tributaria a Classe e/ou seus Cotistas. Essas
alteragdes incluem, mas nao se limitam, a (i) eventual extin¢do e/ou alteracao dos requisitos para fruicao
de isengdes 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) mudancas na interpretacdo
e/ou aplicacdo de regras tributarias por parte dos tribunais e/ou das autoridades governamentais,
inclusive quanto as aplica¢Ges financeiras realizadas pela carteira da Classe. Os efeitos dessas alteracées,
inclusive decorrentes de eventuais reformas tributarias, ndo podem ser quantificados antecipadamente,
no entanto, poderao sujeitar a Classe, os Ativos Imobiliarios, e/ou os Cotistas a novos recolhimentos ndo
previstos inicialmente. Ndo hd como garantir que as regras tributarias atualmente aplicaveis a Classe,
aos Ativos Imobilidrios, e aos Cotistas permanecerdo vigentes, existindo o risco de tais regras serem
modificadas, o que poderad impactar os resultados dos investimentos e, consequentemente, da Classe e
a rentabilidade das Cotas.

Além disso, ha a possibilidade de a Classe 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 isen¢do do Imposto de Renda
na fonte e na declaracdo de ajuste anual para Cotistas pessoas fisicas, nos termos da legislagao vigente, caso
(i) a Classe 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; (iii) 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 pela Classe; 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 pela Classe ou Cotas
Ihe atribuam direito ao recebimento de rendimentos iguais ou superiores a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pela Classe. Para fins do disposto na legislagao tributéaria, 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
isencao e estardo, potencialmente, sujeitos ao IRRF de 20% nas distribuicdes realizadas pelo Fundo.

Importante, ainda, destacar que diferentes projetos de lei em andamento no Congresso Nacional que
visam alterar as regras tributarias atuais. O Governo Federal também podera alterar as regras tributarias
por meio de medidas provisorias. Recomendamos, assim, que seja realizado o acompanhamento
dessas discussdes e eventual impacto nos investimentos na Classe, nos Ativos Imobilidrios, e/ou
aplicavel os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco de alteracao das regras tributarias aplicaveis a Classe (artigo 2° da Lei n° 9.779/99)

O fundo de investimento imobilidrio que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham
como incorporador, construtor ou sdcio, 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 pela Classe, tém sua tributacdo equiparada a tributagdo aplicavel as pessoas
juridicas. Existe a possibilidade de que a Receita Federal do Brasil tenha interpretacdo diferente da
Administradora quanto ao ndo enquadramento da Classe como pessoa juridica para fins de tributagdo ou
quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes realizadas pela Classe. Nessas hipdteses, a Classe
passaria a sofrer a incidéncia nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas (e.g., IRPJ, CSLL, PIS,
COFINS), com reflexos na possivel reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a
recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas,
podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operag¢des ja
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concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo
o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco de potencial conflito de interesses

O Regulamento prevé situagdes de potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, a
Classe e a Gestora, ou entre a Classe e os seus demais prestadores de servico e dependerao de aprovagado
prévia da Assembleia Especial de Cotistas para serem realizados, tais como (i) a aquisicdo de Ativos
Imobiliarios de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas Ligadas a Gestora e/ou a Administradora;
(ii) a contratacéo, 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
Especial 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.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios

Os pagamentos relativos a ativos financeiros ou aos Ativos Imobilidrios que integrem o patriménio da
Classe, tais como dividendos, juros e outras formas de remuneragdo e bonificacdo, podem vir a se
frustrar e ndo ser efetuados devidamente em razdo de insolvéncia, faléncia, mau desempenho
operacional, ou, ainda, em decorréncia de diversos outros fatores imprevisiveis. Em tais casos, a Classe
e os seus Cotistas poderdo experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a
possibilidade de eliminacdo ou mesmo de mitigacdo de tais riscos. Além disso, caso determinada
sociedade investida pela Classe tenha sua faléncia decretada ou caso haja a desconsideragdo de sua
personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de determinados passivos podera ser
atribuida a Classe, impactando o valor das Cotas ou, ainda, resultando em Patriménio Liquido negativo.
Os investimentos em Ativos Imobilidrios envolvem riscos relativos ao setor imobilidrio. Ndo ha qualquer
garantia quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco garantias de que o desempenho de cada
um dos Ativos Imobilidrios que venha a integrar a carteira da Classe podera acompanhar o desempenho
médio desse setor. Em funcdo de diversos fatores, incluindo, sem limitacao, aqueles relacionados ao
funcionamento de 6rgdos publicos de que pode vir a depender a Classe no desempenho de suas
operagdes, ndo ha qualquer garantia de que a Classe conseguira exercer todos os seus direitos de socio
ou de investidor dos Ativos Imobilidrios que integrem o seu patrimonio. No mesmo sentido, ndo ha
qualquer garantia de que a Classe podera exercer todos os seus direitos como adquirente ou alienante
de a¢bes ou outros valores mobilidrios de emissdo de sociedades investidas ou, caso a Classe consiga
exercer tais direitos, de que os efeitos obtidos com tal exercicio serdo condizentes com os seus direitos
originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderdo impactar negativamente a Classe e os
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario

O desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislagao

que define todas as condi¢des para dar inicio a venda de imoveis, bem como para concluir a entrega de um
empreendimento. Atrasos na concessao de aprovagdes ou mudancas na legislagdo aplicavel, por exemplo,
podem impactar negativamente os resultados dos Ativos Imobilidrios que integrem o patriménio da Classe
e, consequentemente, o seu resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco Imobiliario

Os imobveis poderdo, eventualmente, passar por um processo de desvalorizacdo, ocasionado por, mas
nado se limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (i) mudanca
de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local dos empreendimentos imobiliarios,
seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis
no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos dos empreendimentos limitando sua

12



.H
c
@
£
D
o
T
c
©
S

-

4

valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem exclusivamente as
regides onde os empreendimentos imobilidrios se encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis
do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos empreendimentos imobiliarios, e (v)
restricdes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes,
transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagdo (desapropriacdo) dos empreendimentos
imobiliarios, no todo ou em parte, em que o pagamento compensatério ndo reflita o dgio e/ou a
apreciacao historica, (vii) lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos
imoveis investidos pela Classe. Tais fatores podem impactar negativamente os resultados dos Ativos
Imobiliarios que integrem o patrimonio da Classe e, consequentemente, o seu resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Custos nao previstos e atrasos

As atividades do Classe, de sociedades investidas e de fundos investidos envolvem, ou podem envolver,
o desenvolvimento de projetos e a construcdo de imdveis. Dentre os principais riscos relacionados aos
projetos, ressalta-se a duracdo dos tramites internos das prefeituras e 6rgdo publicos competentes para
a emissado de alvaras e licengas aplicaveis, a necessidade de regularizacdo das areas dos imoveis e de
eventuais pendéncias a eles relacionadas, possibilidade de exigéncias formuladas pelos érgaos
envolvidos que demandem tempo para sua execucdo e cumprimento, possibilidade de alteracdes na lei
de zoneamento e/ou no plano diretor estratégico aplicavel e/ou no cédigo de obras municipal que
impossibilitem as constru¢des e/ou reformas inicialmente previstas, ocorréncia de custos acima do
orcado, disponibilidade de CEPACs suficientes para desenvolvimento de projetos localizados em regides
urbanas, eventual necessidade do aval dos proprietarios dos imoéveis locados e dos outorgantes da
superficie para realizagcdo de obras nos imdveis, e, consequentemente, o ndo cumprimento dos prazos
de entrega e conclusdo dos projetos. Com relagdo aos principais riscos relativos a construcdo, além dos
riscos relacionados ao construtor contratado para a realizacdo de tais obras, ha o risco de atrasos no
cronograma e aumento de custos decorrentes de greves, paralisa¢des, falta de mdo de obra, insumos e
materiais e a ocorréncia de outros eventos de forca maior e casos fortuitos que podem afetar o prazo
de entrega e o orcamento da construcdo. Tais riscos podem resultar na possibilidade de a Classe,
sociedades investidas e/ou fundos investidos terem que adiantar recursos para cobrir tais custos acima
do orcado, alterar projetos e/ou de incorrerem em atraso no inicio de geracdo de receitas de aluguel e
vendas. Tais fatores podem reduzir as taxas de retorno de determinado projeto e/ou afetar os negécios
e resultados operacionais de forma negativa.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco do construtor: As construtoras dos empreendimentos imobilidrios podem ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negé6cios em geral
ou a outros empreendimentos integrantes de seus portfolios comerciais e de obras. Essas dificuldades
podem causar a interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos
imobilidrios, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Além disso, tais
dificuldades poderdo afetar negativamente sua capacidade de garantir defeitos de construcao que
venham a ser identificados ap0s a entrega das obras. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos,
o que podera causar efeitos adversos na rentabilidade das Cotas e nos retornos dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Riscos de desvalorizacao dos Ativos Imobiliarios e condi¢des externas

O valor dos Ativos Imobiliarios esta sujeito a condi¢bes sobre as quais a Classe e seus prestadores de
servicos ndo tém controle e tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e
as condi¢des da economia em geral poderao afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos
Imobilidrios que integrardo o patrimonio da Classe de forma direta ou indireta e, consequentemente, a
expectativa de remuneracao futura dos investidores diretos e indiretos, conforme o caso. Dessa forma,
é possivel que ocorra desvalorizagdo do valor das Cotas e do seu respectivo retorno.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

13



.H
c
@
£
D
o
T
c
©
S

-

4

Ativos Imobiliarios em fase de implementacao

O desenvolvimento dos Ativos Imobilidrios, diretamente pela Classe, por meio das sociedades investidas ou
fundos investidos, enfrenta desafios e incertezas quanto a sua estratégia e ao planejamento financeiro, em
decorréncia das incertezas a respeito da natureza, abrangéncia e resultados de suas atividades futuras.
Negécios novos precisam desenvolver relacionamentos comerciais bem-sucedidos, estabelecer
procedimentos operacionais, implantar sistemas de gerenciamento de informacbes e outros sistemas,
preparar suas instalacdes e obter licencas, bem como tomar as medidas necessarias para operar os negocios
e atividades pretendidos. A estratégia de negécio, portanto, esta exposta a diversos fatores, os quais podem
impactar os negocios e os resultados, como eventuais atrasos na execugao das obras e inauguragdo de novos
negocios, riscos de ndo aprovacao de projetos pelas autoridades competentes, variagdes do custo de obras,
fatores macroeconémicos favoraveis, acesso a financiamentos em condicdes atrativas e aumento da
capacidade de consumo, dentre outros. Ndo é possivel garantir que a estratégia da Classe, de sociedade
investidas ou de fundos investidos sera integral e eficazmente realizada, bem como, se realizada, que trara
os beneficios esperados. Em consequéncia, é possivel que o Classe, suas sociedades investidas e fundos
investidos ndo sejam bem-sucedidos na implementacdo de suas estratégias comerciais ou no
desenvolvimento de suas operagdes tal como planejado, de forma que as suas respectivas condi¢des
financeiras, resultados operacionais e o valor de mercado dos valores mobiliarios de emissao das sociedades
investidas e dos fundos investidos e, em Ultima analise, da Classe, podem ser afetados de forma negativa, o
que podera causar efeitos adversos na rentabilidade das Cotas e nos retornos dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Exposicao associada a locacao e venda de iméveis

As condi¢bes do mercado imobiliario local ou regional, tais como oferta de espacos para locagéo de
imdveis logisticos, expectativa de retorno sobre os investimentos imobiliarios e o grau de interesse de
locatarios e potenciais compradores dos Ativos Imobilidrios da Classe, podem afetar a expectativa de
rentabilidade da Classe. O excesso de oferta de iméveis para locacdo ou falta de interesse por parte de
potenciais locatarios nos empreendimentos imobiliarios desenvolvidos pela Classe pode resultar em
aumento da vacancia e/ou reducdo dos valores de locagdo praticados em tais imoveis, o que pode afetar
negativamente a rentabilidade dos investimentos realizados e o preco de venda desses imoveis. A falta
de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual aliena¢do dos Ativos Imobiliarios
que integram o patrimonio da Classe, reduzindo a expectativa de retorno dos investimentos realizados.
Além disso, o retorno esperado dos Ativos Imobilidrios pode ser afetado em funcdo de (i) tributos e
tarifas publicas; e (ii) interrupcdo ou prestacdo irregular dos servicos publicos, em especial o
fornecimento de dgua e energia elétrica. Em qualquer dos casos descritos acima, a Classe podera sofrer
um efeito adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco de revisao ou rescisao dos contratos de locacdao

A Classe e os fundos investidos poderao ter na sua carteira de investimentos iméveis que sejam alugados
cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de remuneracdo
dos Cotistas. Referidos contratos de locacdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que podera
comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sao distribuidos aos cotistas da Classe e de
fundos investidos.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco de crédito dos locatarios que celebrem contratos com a Classe e/ou com ativos por ela
investidos

A rentabilidade da Classe pode depender, direta ou indiretamente, da capacidade de pagamento dos
locatarios dos imdveis integrantes do patriménio da Classe e/ou de ativos por ela investidos, conforme
o caso. Se houver inadimpléncia em tais pagamentos, a Classe e os Cotistas poderao ser prejudicados.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
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Risco de sinistro ou ndo contratacdo de seguro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que venham a compor o patrimonio da
Classe, os recursos obtidos pelas coberturas dos seguros existentes dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da respectiva apdlice, bem como as
indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano
sofrido, observadas as condi¢des gerais de tais apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade
fisica dos imoéveis ndo segurados, a Classe podera ndo ser capaz de recuperar a perda do ativo em
questdo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente,
pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condigdo financeira da Classe.

Adicionalmente, ndo é possivel assegurar que na locagdo dos imdveis sera contratado algum tipo de
seguro, de modo que a Classe podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera
ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar seu desempenho operacional.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco de reclamacoes de terceiros

Na qualidade de proprietaria de imoéveis e no ambito regular de suas atividades, a Classe, fundos investidos
e/ou sociedades investidas, conforme o caso, poderao responder a uma série de processos administrativos
ou judiciais relacionados a tais ativos, o que poderd impactar negativamente a rentabilidade do
empreendimento imobilidrio e, consequentemente, da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco da aplicacdo da Lei Federal n° 8.245/1991

Os contratos de locagdo de imdveis urbanos de carater ndo residencial sdo regidos pela Lei n° 8.245, de
18 de outubro de 1981, conforme alterada (Lei de Locagdo), que, em algumas situaces, garante
determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo renovatodria. Para a proposicdo da agdo
renovatoria € necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou
superior a cinco anos (ou os contratos de locagdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em
conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatéario esteja explorando seu
comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto
de acordo com o valor de mercado, e (iv) a agdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo,
até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locacdo em vigor. Nesse sentido, as
acoes renovatérias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida nao
renovar a locacao, o locatério pode, por meio da propositura de acdo renovatdria, conseguir permanecer
no imdvel; e (ii) na agdo renovatdria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacao,
ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, a Classe esta
sujeita a interpretacdo e decisdo do Poder Judicidrio e eventualmente ao recebimento de um valor
menor pelo aluguel dos locatarios dos imoveis. Outros riscos inerentes a locagdo incluem, entre outros,
direito de preferéncia, cldusula de vigéncia, agao revisional de aluguel e inadimplemento contratual.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Riscos inerentes a respectiva Classe de cotas

O investimento em Cotas da Classe do Fundo sujeita o Investidor a uma série de riscos inerentes ao
setor de Flls, incluindo, mas néo se limitando, (a) a modificacdo da legislacao tributaria; (b) a queda do
valor de mercado das Cotas em mercado secundario; (c) a baixa liquidez das Cotas; (d) as alteracdes de
fatores macroecondmicos do Brasil relevantes ao Fundo; e (e) demais fatores de risco descritos
aplicaveis, conforme descritos no Regulamento e neste Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco de nao pagamento de rendimentos aos investidores

A despeito de a Classe distribuir, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos seus lucros auferidos,
é possivel que ndo haja recursos financeiros em caixa que sejam suficientes a realizagdo da distribuigdo
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de rendimentos por conta de uma série de fatores, que incluem: (a) o estagio inicial de construcao de
empreendimentos imobiliarios que eventualmente venham a compor a carteira da Classe; (b) a caréncia
no pagamento de juros dos valores mobiliarios que integrem a carteira da Classe; ou (c) a ndo
distribuicdo de dividendos por sociedades investidas pela Classe, tendo em vista os empreendimentos
imobiliarios objeto de investimento por tais sociedades ainda estarem em fase de constru¢do ou a ndo
obtencdo do financiamento imobiliario por potenciais compradores.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentagdo 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
objeto desta Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), ndo serd permitida a colocacdo de Cotas a
Pessoas Vinculadas, e os Documentos de Aceitagdo firmados por Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos da Resolu¢do CVM 160.

A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera promover reducédo da liquidez das Cotas no
mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento
da Oferta, a integralizacdo das Cotas e a obtencao de autorizacio da B3 para inicio das
negociagoes

Conforme previsto neste Prospecto, as Cotas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario
até o encerramento da Oferta, a sua integralizagcdo e a obtencdo de autorizagdo da B3 para inicio das
negociacdes. Nesse sentido, cada Investidor deverd considerar essa indisponibilidade de negociagdo
temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco decorrente de alteracao do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer da necessidade de atendimento
a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da assembleia geral de Cotistas. Referidas
alteracdes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por
consequéncia, afetar a governanca do Fundo acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de vacancia

Caso a Classe ndo seja capaz de realizar o desinvestimento dos ativos da carteira e/ou caso a Gestora
decida buscar potenciais locatarios para os imdveis, a Classe podera ndo ter sucesso na prospecgao de
locatarios e/ou arrendatarios do(s) Ativos Imobiliarios integrantes do seu patrimoénio, o que podera
reduzir a rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de
receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda dos Ativos Imobilidrios. Adicionalmente, em
caso de vacancia, os custos a serem despendidos com o pagamento de tributos e outras despesas
relacionadas aos Ativos Imobiliarios (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoveis) poderdo
comprometer a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de desapropriacido

Ha a possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, de imdveis relacionados a Ativos
Imobilidrios que integrem direta ou indiretamente o patriménio da Classe, por decisdo unilateral do
Poder Publico, a fim de atender a finalidades de utilidade e de interesse publicos diversas, o que pode
ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicdo financeira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Risco Relacionado a Responsabilidade dos Cotistas

A responsabilidade dos Cotistas esta limitada ao valor por eles subscrito, nos termos do Artigo 1.368-D
do Codigo Civil e na forma regulamentada pela Resolucdo CVM 175. Nesse sentido, diante da hipotese
de Patriménio Liquido negativo, a Administradora deverad adotar as medidas previstas no Anexo | ao
Regulamento, observado o capitulo XlII da Resolugdo CVM 175. Todavia, a adogdo das referidas medidas
nado isentara o risco de solvéncia da Classe, podendo ocorrer a liquidacdo da Classe Unica ou ocasionar
a necessidade de a Administradora entrar com pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe
Unica.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Riscos ambientais

Ha o risco de que ocorram diversos problemas ambientais nos Ativos Imobiliarios que venham a ser objeto
de investimento direto ou indireto pela Classe, como contaminagdo de terrenos, podas indevidas de
vegetacdo, vendavais, inundagdes ou aqueles decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando,
assim, na perda de substancia econémica de tais Ativos Imobilidrios que venham a ser afetados por tais
eventos. A verificagdo de qualquer desses eventos, que estao fora do controle da Classe e de seus prestadores
de servicos, podera impactar negativamente a rentabilidade dos Ativos Imobilidrios e, consequentemente,
da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco relacionado ao Fundo DI e ao Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital

Nos termos do Regulamento e dos respectivos Compromissos de Investimento, os Cotistas Subclasse A, em
razdo do Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital, também serdo cotistas do Fundo DI, estando,
assim, sujeitos aos riscos do Fundo DI, conforme descritos no seu regulamento. Além disso, os Cotistas
Subclasse A e, consequentemente, a Classe, podem estar sujeitos aos seguintes riscos decorrentes do
Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital: (a) entraves operacionais no momento de realizagdo dos
resgates das cotas do Fundo DI e de aplicagcdo na Classe; (b) descasamento entre o prazo para resgate das
cotas do Fundo DI e o prazo para integralizagdo das Cotas Subclasse A em razdo das Chamadas de Capital;
e (c) falhas operacionais ou dos participantes envolvidos no Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital
que fagam com que os recursos resgatados do Fundo DI ndo possam ser tempestivamente aportados na
Classe. Adicionalmente, caso os valores subscritos pelos Cotistas Subclasse A e aportados no Fundo DI nao
sejam suficientes para fazer frente a despesas extraordinarias incorridas pela Classe no curso regular da sua
atuacdo, os Cotistas Subclasse A poderdo ser chamados a realizar aportes adicionais na Classe, em valores
superiores aqueles inicialmente investidos e aplicados no Fundo DI.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco regulatoério

Eventuais alteracbes e/ou interpretacdes das normas ou das leis aplicaveis ao Fundo, a Classe e/ou aos
Cotistas, tanto pela CVM quanto por reguladores especificos a cada segmento de investidores, incluindo,
mas nao se limitando aquelas referentes a tributos e as regras e as condi¢des de investimento, podem causar
um efeito adverso relevante ao Fundo, a Classe e aos Cotistas, como eventual impacto na precificacdo dos
ativos financeiros e/ou na performance das posi¢des financeiras que integram o patrimonio da Classe, bem
como a necessidade de a Classe se desfazer de ativos financeiros que de outra forma permaneceriam
integrando a sua carteira.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos atrelados aos ativos investidos

A despeito do exercicio regular de suas atribui¢des, pode ndo ser possivel para os prestadores de servicos da
Classe identificarem falhas que ocorram na administragdo ou na gestdo dos ativos investidos, o que podera
afetar adversamente o valor e a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Riscos relacionados a cessdao de recebiveis originados a partir do investimento em Ativos
Imobiliarios

Considerando que a Classe podera realizar a cessao de recebiveis de ativos financeiros que integrem o seu
patrimonio a terceiros, visando a antecipagdo de recursos, existe o risco de os recursos obtidos com a
antecipacao serem utilizados para reinvestimento em Ativos Imobiliarios e a renda obtida com a realiza¢do
de tal reinvestimento resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto da antecipagdo, o que
diminuiria os ganhos da Classe. Além disso, caso se decida pela realizagdo de amortizacdo das Cotas com
base nos recursos recebidos, existe o risco de se verificar impacto negativo no preco de negociacdo das
Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Cotista, que tera seu horizonte de investimento reduzido
no que diz respeito a parcela de Cotas amortizada.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos de excussido de garantias

Em caso de excussao de garantias relativas aos Ativos Imobilidrios integrantes de sua carteira, a Classe podera
se tornar proprietaria de bens imdveis que integrem tais garantias. A Classe, na qualidade de proprietéria dos
referidos imdveis, estara eventualmente sujeita ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como, sem
limitacdo, despesas de conservagdo, instalagdo de equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas e
quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutengao dos iméveis e dos condominios em que
se situem. Além disso, a Classe estara eventualmente sujeita a necessidade de alocar recursos adicionais para
a conclusdo dos empreendimentos imobilidrios objeto das garantias excutidas. O pagamento de tais
despesas e a alocacdo de recursos adicionais poderdo impactar negativamente a rentabilidade das Cotas e
causar efeitos adversos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos relacionados a existéncia de 6nus ou gravame real

Observadas as regras e limitacdes previstas no Regulamento, a Classe podera adquirir Ativos Imobiliarios
sobre os quais recaiam 6nus ou gravames reais, conforme previsto no Regulamento no item A, inciso
IV. Tais 6nus, gravames ou constri¢des judiciais podem impactar negativamente o patrimonio da Classe
e os seus resultados, bem como podem acarretar restricdes ao exercicio pleno da propriedade destes
imoveis pela Classe. Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais dnus ou gravames previamente
a aquisicao dos respectivos Ativos Imobiliarios pela Classe, a Classe podera estar sujeito ao pagamento
de emolumentos e impostos para tal finalidade.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de Potencial Conflito de Interesses entre os Coordenadores e a Administradora

Considerando que a distribuicdo estd sendo realizada pela Administradora, podera existir um conflito
de interesses no exercicio das atividades de administracdo da Classe e na distribuicdo das Cotas, 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, podera ficar prejudicadas.
Adicionalmente, tendo em vista que o Custo Unitario de Distribuicdo sera apropriado como encargo
da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco de nao materializacdo das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacdes acerca da Classe e dos Ativos Imobiliarios que envolvem riscos e
incertezas. Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados por 6rgdos 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.
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N&o obstante, as estimativas deste 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 razdo de ndo haver verificagdo independente das
informacdes, estas podem apresentar estimativas e suposi¢des enviesadas acarretando sério prejuizo
aos Cotistas. A Classe ndo conta com garantia da Administradora, dos Coordenadores, da Gestora ou
de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Os eventos futuros
poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos
para a Classe e os Cotistas. A EXPECTATIVA DE RETORNO PREVISTA NESTE 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.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco em funcao da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolugdo CVM 160, de modo que este
Prospecto os demais documentos da Oferta ndo foram, nem serdo objeto de andlise prévia por parte da
CVM ou da ANBIMA. Os Investidores interessados em investir nas Cotas devem ter conhecimento sobre
os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria
pesquisa, avaliacdo e investigacdo independentes sobre a situacdo financeira e as atividades da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
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 ndo foram submetidos a
verificacdo independente, bem como de informacdes e relatorios de mercado produzidos por empresas
independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas.
Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendagdo
relacionada ao investimento nas Cotas 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 alcancadas. Ainda, em razdo de ndo haver verificacdo
independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicoes 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.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco relacionado ao processo de alocacdo da Oferta

O processo de alocagdo das ordens de investimento apresentadas pelos Investidores das Cotas
Subclasse A por ordem de chegada podera acarretar: (a) alocagédo parcial das ordens de investimento
pelo Investidor, hipbtese em que a ordem de investimento do Investidor poderd ser atendida em
montante inferior a Aplicacdo Minima por Investidor e, portanto, o Ultimo Investidor podera ter a sua
ordem de investimento atendida parcialmente; ou (b) nenhuma alocagdo, conforme a ordem em que a
ordem de investimento for recebida e processada.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
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Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e globalizacao

A Classe desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeita, portanto, aos efeitos da politica
economica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia,
realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflacdo
e implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente,
alteragbes nas taxas de juros, interven¢des no mercado de cambio para evitar oscilagdes relevantes no valor
do délar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des
macroecondémicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A
adocdo de medidas que possam resultar, dentre outros, na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia,
instabilidade de precos, elevagao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar
0s negocios, as condicdes financeiras e os resultados operacionais da Classe, bem como a consequente
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do
poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou
fatores externos, podem influenciar nos resultados da Classe. Como exemplo, algumas potenciais
consequéncias dos riscos em comento s3o: (i) aumento das taxas de juros ‘que poderiam reduzir a demanda
por imoveis, aumentar os custos de financiamento de sociedades investidas ou, ainda, reduzir o apetite dos
bancos comerciais na concessdo de crédito, tanto para incorporadora, quando a Classe utilizasse deste
expediente, quanto para potenciais compradores de imdveis; (i) aumento da inflagdo, que poderia levar a
um aumento nos custos de execucdo dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade
de tomar crédito dos potenciais compradores de imoveis; e (iii) alteragbes da politica habitacional, que
poderiam reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos empreendimentos ou
mesmo do financiamento disponivel para os potenciais compradores de iméveis ou o custo de obras, com
reducdo dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca legal e regulatéria, como condominios fechados, ndo sendo
admitido resgate das Cotas, salvo nas hipoteses excepcionais descritas no Anexo |. Os Cotistas poderdo
enfrentar dificuldades na negociacdo das Cotas no mercado secundario, mesmo que se admita a sua
negociacdo em mercado de bolsa ou de balcdo organizado, de modo que o Cotista devera estar consciente
de que o investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo. Adicionalmente, determinados
ativos integrantes do patrimonio da Classe podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens
de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nessas condicoes,
a Administradora e/ou a Gestora poderao enfrentar dificuldades de liquidar ou de negociar tais ativos pelo
preco e no momento desejados e, consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez dos
ativos que integram o seu patriménio. Adicionalmente, a variacdo negativa no valor de tais ativos podera
impactar o Patriménio Liquido. Além disso, existem algumas hipdteses em que a Assembleia Especial de
Cotistas podera optar pela liquidacdo da Classe e outras hipoteses em que a amortizagdo ou o resgate das
Cotas poderdo ser realizados mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira da Classe. Na hipdtese
de os Cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracdo ideal de Ativos
Imobiliarios, que serad entregue apds a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Nessas situagdes, os
Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Riscos de crédito

Os ativos financeiros integrantes da carteira da Classe podem estar sujeitos a capacidade de seus
respectivos devedores de honrar os compromissos de pagamento de juros e/ou de principal referentes a
tais ativos. Alteragdes nas condic¢des financeiras dos emissores dos referidos ativos ou na percepcao que
os investidores tém sobre tais condi¢des, bem como alteragdes nas condigdes econdmicas e politicas que
possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos precos
e na liquidez dos ativos em questdo. A Classe podera incorrer em risco de crédito na liquidacdo das
operacoes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios que venham
a intermediar as opera¢des de compra e venda de ativos em nome da Classe. Na hipétese de falta de
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capacidade ou de falta de disposicdo de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das
contrapartes nas operagoes integrantes da carteira da Classe, a Classe podera sofrer perdas, podendo,
inclusive, incorrer em custos para conseguir recuperar os créditos de que seja titular.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de descontinuidade: A Assembleia Especial de Cotistas podera optar pela liquidacdo antecipada da
Classe, nos termos previstos no Anexo | e nas disposi¢des regulatérias aplicaveis. Nessa situacdo, os
Cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e poderdo nao ser capazes de reinvestir os
recursos que esperavam investir na Classe ou, ainda, receber a remuneracdo que esperava ser
proporcionada pela Classe. A Classe ou seus prestadores de servicos ndo serdo obrigados a pagar qualquer
multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquidagado da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco de derivativos

A Classe podera contratar derivativos e utilizar técnicas de hedge (mecanismos de prote¢do) destinados a
reduzir os riscos de movimentos negativos nas taxas de juros, precos de valores mobiliarios e taxas
cambiais, nos termos previstos em sua Politica de Investimento. Embora possam, eventualmente, reduzir
determinados riscos, essas opera¢des podem gerar outros riscos, inclusive de maior gravidade. Assim
sendo, mudancas ndo previstas nas taxas de juros, precos dos valores mobilidrios ou taxas de cambio,
dentre outros fatores, podem resultar em um pior desempenho em geral para a Classe em comparacao
ao cenario em que tais derivativos e operagoes de hedge nao tivessem sido contratados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Riscos de mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacdes de mercado, nacionais e internacionais, que afetem
precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos da Classe, entre outros fatores, com
consequentes oscilagdes do valor das Cotas, podendo resultar em perdas para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco operacional

Os Ativos Imobiliarios e os outros ativos objeto de investimento pela Classe serdo administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora. Portanto, os resultados da Classe dependerdo de uma
administracdo e gestdo adequadas, a qual estara sujeita a riscos operacionais, que caso venham a
ocorrer, poderdo afetar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco juridico

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo e da Classe apoia-se em um conjunto de
obrigag¢des e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade
e da escassez de precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operacao financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutencdo do arcabougo contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco de concentracao da carteira da Classe

A Classe destinara os recursos captados a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios que integrardo o seu
patrimonio, de acordo com a sua Politica de Investimento, observando-se, ainda, que poderdo ser
realizadas novas emissdes de Cotas, visando a permitir que a Classe possa adquirir outros Ativos
Imobiliarios, a critério da Gestora. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos
Imobilidrios, a Classe poderd adquirir Ativos Imobilidrios derivados de um numero limitado de
empreendimentos imobilidrios, o que poderd gerar uma concentracdo da carteira da Classe em um
conjunto reduzido de ativos. Essa concentracdo poderd, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais a
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Classe e aos Cotistas, tendo em vista, principalmente, que nesse caso os resultados da Classe dependerdo
dos resultados atingidos por poucos empreendimentos imobiliarios.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Riscos de nao realizacao do investimento

N&o ha garantias de que os investimentos pretendidos pela Classe estejam disponiveis no momento e
em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimento, o que pode
resultar na nao realizacado de investimentos em Ativos Imobilidrios ou na realizacdo desses investimentos
em valor inferior ao pretendido pela Classe. Considerando os custos inerentes ao funcionamento e a
manutencdo da Classe, como a remuneracdo dos prestadores de servi¢os contratados, o cenario acima
descrito podera afetar negativamente os resultados da carteira da Classe e o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco de governanca

Algumas matérias relacionadas a manutencdo da Classe e a consecucdo de sua estratégia de
investimento estdo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Ndo podem votar nas Assembleias
Gerais de Cotistas e/ou nas Assembleias Especiais de Cotistas: (i) os prestadores de servigos, essenciais
ou ndo; (ii) os socios, diretores e empregados do prestador de servico; (iii) as partes relacionadas ao
prestador de servico, seus socios, diretores e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante
com o Fundo ou a sua Classe no que se refere a matéria em votagao; e (v) o Cotista, na hipdtese de
deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade, estas pessoas forem os Unicos
Cotistas do Fundo, da Classe ou da Subclasse, conforme o caso, ou quando houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais Cotistas do Fundo, da Classe ou da mesma Subclasse, que pode ser
manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de Cotistas, conforme o
caso, ou constar de permissdo previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e
arquivada pela Administradora. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos itens
(i) a (v), caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
assembleias de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de
Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias e, caso isso acontega, os
Cotistas serao afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco de Concentracao de Participacao de Cotistas Majoritarios

conforme dispde o Regulamento, nédo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por
um Unico Cotista. Assim, poderad 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 hipédtese, ha possibilidade de
que deliberagcdes sejam tomadas pelo potencial Cotista majoritario em fungdo de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo, da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios, ainda que estes
manifestem votos contrarios.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacoes a serem tomadas pelas Assembleias de Cotistas

As matérias objeto de deliberagdo pelas Assembleias de Cotistas devem ser aprovadas nos termos
previstos no Regulamento e nas disposi¢des regulatérias aplicaveis, sendo observados os quéruns
minimos, conforme aplicavel. Tendo em vista que as classes de fundos de investimento imobiliarios
tendem a possuir um nimero elevado de Cotistas, as matérias cuja aprovagao dependa de obtencdo de
quérum qualificado podem nao ser aprovadas em virtude da auséncia de quérum na instalagdo ou de
deliberagdo pelos Cotistas. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar,
por exemplo, a liquidagdo antecipada da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
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Risco de diluicdo da participacdo do Cotista

A Classe podera captar recursos adicionais, no futuro, por meio de novas emissdes de Cotas, seja por
necessidade de capital, seja para aquisicdo de novos ativos. Caso ocorram novas emissdes de Cotas, os
atuais Cotistas poderao ter suas respectivas participagdes no patriménio da Classe diluidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco de pré-pagamento dos ativos

Os ativos financeiros e/ou determinados Ativos Imobilidrios poderdo conter em seus documentos
constitutivos clausulas de pré-pagamento. Tal situagcdo pode acarretar o desenquadramento da carteira
da Classe em relagdo aos critérios de concentracdo. Nesta hipdtese, poderd haver dificuldades na
identificacdo pela Gestora de ativos financeiros e Ativos Imobilidrios que estejam de acordo com a
politica de investimento. Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos
com a mesma rentabilidade alvo buscada pela Classe, o que pode afetar negativamente o patrimoénio
da Classe, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas, ndo sendo devida pela Classe, pela
Administradora e/ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco relativo a concentracao e pulverizacao: Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restrigdo 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
hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus
interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso a Classe esteja muito
pulverizada, determinadas matérias de competéncia de assembleia de Cotistas que somente podem ser
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
quoérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias, nesse caso, a Classe podera
ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando reflexo
negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco referente a falha operacionais do Fundo

Os ativos imobilidrios e os ativos financeiros objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela
Administradora e gerido pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo e
uma gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,
poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Demais riscos

O Fundo e/ou a Classe também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos ao controle da Administradora e da Gestora, tais como moratéria, guerras, revolugdes, além de
mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes
da carteira da Classe, alteracdo na politica econémica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados
nesta secao.

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 NA CLASSE.
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5. CRONOGRAMA ESTIMADO DAS ETAPAS DA OFERTA

5.1. Cronograma das etapas da Oferta, destacando, no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e término da oferta, a possibilidade de sua suspensao ou a sua
prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de nao serem conhecidas, a forma como
serao anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada a divulgacao a quaisquer
informacoes relacionadas a oferta; e

b) os prazos, condicoes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacao dos investidores interessados
e de revogacao da aceitacao; (ii) subscricao, integralizacao e entrega de respectivos certificados,
conforme o caso; (iii) distribuicao junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacao
dos valores mobiliarios adquiridos pelo coordenador lider em decorréncia da prestacao de
garantia; (v) devolucao e reembolso aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas
relativas a oferta de interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

Evento Etapa Data"@

Registro da Oferta na CVM
1 Divulgagdo deste Prospecto Definitivo e da Lamina 14/01/2025

Divulgagdo do Anuncio de Inicio
2 Inicio das apresentagdes de roadshow para potenciais investidores 15/01/2025

Divulgagdo do Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta
3 o . 16/01/2025
Nova Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo

4 Inicio do Periodo de Coleta de Intencbes de Investimento 21/01/2025
5 Encerramento do Periodo de Coleta de Intencoes de Investimento 27/03/2025
6 Procedimento de Alocacao 28/03/2025
7 Data de Liquidacao do Fundo DI 02/04/2025
8 Data limite para Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 13/07/2025

m As datas previstas para os eventos futuros sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alterages, atrasos e antecipagbes sem aviso prévio, a
critério da Administradora, da Gestora e dos Coordenadores. Qualquer modificacéo no cronograma da distribuicdo deverd ser comunicada a
CVM e poderd ser analisada como modificagGo da Oferta, sequindo o disposto nos artigos 67 e seguintes da ResolucéGo CVM 160.

@ Caso ocorram alteragdes das circunstancias, suspensdo, prorrogagéo, revogacao ou modificacdo da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado.
Nestas hipéteses os Investidores serdo informados imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA OFERTA,
O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGCOES 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 SECAO 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 informacdes sobre manifestagdo de aceitagdo
a Oferta, manifestacao de revogacgdo da aceitagao a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensao da Oferta
e cancelamento ou revogacdo da Oferta, prazos, termos, condi¢des e forma para devolugdo e reembolso
dos valores dados em contrapartida as Cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de
computadores da:

. Administradora: www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/ (neste site,
selecionar o Fundo e entéo, clicar em "Anuncio de Inicio", "Prospecto Definitivo", "Andncio de

nou

Encerramento”, "Regulamento” ou na opgao desejada);
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http://www.xpi.com.br/

. Gestora: https://www.xpasset.com.br (neste website, selecionar o fundo, e entdo clicar no
documento desejado);

. Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website, acessar "Produtos e Servi¢os”; em seguida,
selecionar "Oferta Publica Primaria de Distribuicdo da 12 (primeira) Emissdo de Cotas Subclasse A,
Cotas Subclasse B e Subclasse C da Classe Unica Responsabilidade Limitada do Fundo de
Investimento Imobiliario XP Private Equity Real Estate”, e entdo, clicar na opgdo desejada);

. Coordenador: https://orizpartners.com.br/ofertas-publicas/ (neste website, clicar em “FIl XP
Private Equity Real Estate — 12 Emissdo”) e entdo clicar 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 Imobilidrio XP Private Equity Real Estate”, e,
entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opgdo 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 PRIVATE EQUITY REAL ESTATE”. Na sequéncia, clicar em
“Documentos Eventuais (Assembleia, Fato Relevante, Prospecto, Regulamento etc.)” e, entdo,
localizar o documento desejado);

. B3: www.b3.com.br (neste website clicar em "Produtos e Servigos”, depois clicar “Solucédo 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 PRIVATE EQUITY REAL ESTATE" e, ent3o, localizar o documento desejado).

A SUBSCRICAO DAS COTAS NO AMBITO DA OFERTA SERA EFETUADA MEDIANTE ASSINATURA
DO DOCUMENTO DE ACEITAGAO, pelo Investidor e autenticado pela Administradora, que especificara
as respectivas condi¢des de subscricdo e integralizagcdo das Cotas, por meio do qual o Investidor devera
declarar que tomou conhecimento e compreendeu os termos e cladusulas das disposicdes do
Regulamento.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

6.1. Cotacao em bolsa de valores ou mercado de balcao dos valores mobiliarios a serem
distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e maxima de cada
ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; cotacao minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos
2 (dois) anos; e cotacdao minima, média e maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses;

Considerando que esta é a 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe, ndo houve negociacdo das Cotas
em mercado secundario até a presente data.

6.2. Informacoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao de novas cotas

N&o sera concedido direito de preferéncia aos Cotistas da Classe para a subscricdo de Cotas em
emissdes de novas Cotas da Classe.

6.3. Indicacdo da diluicio economica imediata dos cotistas que ndao subscreverem as cotas
ofertadas, calculada pela divisao da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa
quantidade com a quantidade inicial de cotas antes da emissdao em questiao multiplicando o
quociente obtido por 100 (cem)

Considerando que a presente Emissdo se caracteriza como a 12 (primeira) emissdo de Cotas, ndo havera
diluicdo econdémica dos Cotistas da Classe.

6.4. Justificativa do preco de emissao das cotas, bem como critério adotado para sua fixacao

Sobre a justificativa do Preco de Emissdo, considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas,
o Preco de Emissdo foi definido, considerando um valor por Cota que, no entendimento dos
Coordenadores, da Administradora e da Gestora, pudesse despertar maior interesse do publico
investidor no Fundo, bem como gerar maior dispersdo das Cotas no mercado. O Preco de Emissao sera
fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Descricao de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

No ambito da Oferta, as Cotas do Fundo serdo depositadas para distribuicdo no mercado primario
através do MDA e para negociacdo no mercado secundario através do Fundos21 - Médulo de Fundos,
disponibilizado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento
liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente por meio da B3. As Cotas somente
poderdo ser negociadas no mercado secundario, observado o disposto no art. 86, lll da Resolugdo
CVM 160, apds o encerramento da Oferta, por meio da divulgacdo do Anuncio de Encerramento da
Oferta, e a conclusdo do tramite operacional perante a B3 para iniciar a referida negociacdo, observado
o disposto no Regulamento.

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

As Cotas somente poderdo ser negociadas se estiverem totalmente integralizadas, exclusivamente no
Balcdo B3, cabendo ao intermediario verificar se os adquirentes das Cotas se enquadram no publico-
alvo da Classe, bem como o atendimento as demais formalidades previstas no Regulamento no Anexo
| e na regulamentacéo aplicavel. E vedada a transferéncia de Cotas subscritas e ndo integralizadas, exceto
na hipotese abaixo.

As Cotas ndo integralizadas podem ser transferidas, fora do ambiente de balcdo, mediante termo de
cessao e transferéncia, de modo que os Cotistas que desejarem transferir suas Cotas ndo integralizadas
deverao solicitar por escrito a Administradora e a Gestora, a transferéncia parcial ou total de suas Cotas
ndo integralizadas, indicando o nome e qualificacdo do cessionario, que deve estar enquadrado no
publico-alvo da Classe, bem como o preco, condigdes de pagamento e demais condicdes, ficando a
efetivacdo da transferéncia sujeita a conclusdo dos processos de Know Your Client eventualmente
aplicaveis.

7.2. Declaracao em destaque da inadequacao do investimento, caso aplicavel, especificando os
tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

NAO OBSTANTE O DISPOSTO NESTE PROSPECTO, A 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
OSCILAGCAO DE SUAS COTACOES 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 (1) NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA A POSSIBILIDADE DE SEREM
PEQUENAS OU INEXISTENTES AS NEGOCIACOES DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO, E/OU
(1) NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER OS DEMAIS RISCOS PREVISTOS NO CAPIiTULO
“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 10 E SEGUINTES DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO 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 modificacao da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Havendo alteracao substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro automatico da Oferta, ou que o fundamentem: (i) os
Coordenadores, em comum acordo com a Gestora, podera modificar a Oferta; ou (ii) caso a situagao
acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a Oferta, a CVM podera deferir requerimento formulado
pelos Coordenadores, em comum acordo com a Gestora, de revogacao da Oferta.

A revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores, devendo ser
restituidos integralmente os valores, bens ou direitos dados em contrapartida as Cotas ofertadas, na
forma e condicGes previstas no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto.

Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolucdo CVM 160, a modificagdo voluntaria da
Oferta ndo dependera de aprovagao 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 revogacdo 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 podera, uma Unica vez, conforme o paragrafo 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 modificacido da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores, juizo que devera
ser realizado pelos Coordenadores em conjunto com os Ofertantes, ou para rendncia a condi¢do da
Oferta estabelecida pelos Ofertantes, que deverao ser comunicadas a CVM.

Eventual modificagdo da Oferta deve ser divulgada imediatamente por meios ao menos iguais aos
utilizados para a divulgagdo da Oferta e os Coordenadores deve se certificar de que os potenciais
Investidores estejam cientes, no momento do recebimento do Documento de Aceitagdo, de que a Oferta
original foi alterada e das suas novas condi¢des.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao confirmar expressamente, até término
do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da comunicacio sobre a modificacao
da Oferta que lhes for encaminhada diretamente pelos Coordenadores, seu interesse em manter
seus Documentos de Aceitacio. EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES
SILENTES PRETENDEM MANTER A DECLARACAO DE ACEITACAO. Se o Investidor revogar sua
aceitacao, os valores até entao integralizados pelo Investidor serao devolvidos, de acordo com os
Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogacao.

O previsto no paragrafo acima nao sera aplicavel nos casos de modificacdo da Oferta, pelos
Coordenadores, 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 modificagdo ndo melhora as condi¢des da
Oferta para os Investidores.

A documentacao referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicao 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 dos Coordenadores, da
Gestora, da Administradora, da CVM e da B3, nos termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160
("Anuncio 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 condic¢des diversas das constantes da Resolucdo 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 violacdo de regulamento
sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo 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.

A suspensdo ou o cancelamento da Oferta sera divulgado imediatamente nas paginas da rede mundial de
computadores dos Coordenadores, da Administradora, da Gestora, da B3 e da CVM, no mesmo veiculo
utilizado para a divulgacdo do Anuncio de Inicio, e os Coordenadores deverdo 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 comprovacao de
recebimento, para que informem, até o término do 5° (quinto) Dia Util subsequente a divulgacdo do antncio
de suspensdo da Oferta, se desejam desistir da Oferta. Se o Investidor revogar sua aceitagao, os valores
até entao integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicao
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 Resolu¢do CVM 160, ou (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolugao CVM 160, todos os atos de aceitagdo serao
cancelados e os Coordenadores comunicara ao Investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s
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 comunicag¢des relacionadas a revogacdo da aceitagdo da Oferta pelo Investidor devem ser
enviadas por escrito ao endereco eletronico dos Coordenadores ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia enderecada aos Coordenadores.

Para mais informacoes veja a secido “Fatores de Risco”, em especial o Fator de Risco “Risco
relacionado ao cancelamento da Oferta” na pagina 10 deste Prospecto.

Modificacao da Oferta

Em 16 de janeiro de 2025, os Ofertantes e os Coordenadores, mediante publicacdo de comunicado ao
mercado (“Comunicado ao Mercado de Modificacao da Oferta”), comunicaram a modificacdo de
determinadas caracteristicas da Oferta, na forma do artigo 69 da Resolu¢cdo CVM 160, em virtude da
alteracao: (i) dos conceitos de “Investidores Subclasse A" e "Investidores Subclasse B" previstos na
Oferta, bem como das demais redagbes que facam a eles referéncia, para refletir a exclusdo dos limites
maximos de valores a serem subscritos pelos Investidores Subclasse A e Investidores Subclasse B;
(ii) de determinados termos do Anexo Il deste Prospecto; e (iii) do Cronograma, para refletir a inclusao
da data de divulgagdo do Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta e da data da nova
disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo. A nova versdo deste Prospecto e o Comunicado ao Mercado
de Modificacdo da Oferta podem ser acessados nas paginas da rede mundial de computadores da
Administradora, dos Coordenadores, da Gestora, da CVM e da B3, por meio do Fundos.NET, nos termos
do item 5.1 deste Prospecto.

Nos termos do §1° e §2° do artigo 69 da Resolugcdo CVM 160, considerando que o Periodo de Coleta de
Intencdes de Investimento ndo foi iniciado e, portanto, ndo houve até a presente data o envio de
Documentos de Aceitagdo e ordens de investimento por Investidores, ndo sera aberto o periodo de
desisténcia da adesdo a Oferta.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condigoes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicado Parcial

Serad admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a Distribuicao Parcial, desde que
respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o
Montante Minimo da Oferta, conforme disposto no item 2.6 deste Prospecto.

Condicdes Precedentes

O periodo de distribuicdo somente terad inicio apds a implementacdo cumulativa das seguintes
condicdes: (i) registro da Oferta na CVM,; e (ii) divulgagdo do Anuncio de Inicio, do Prospecto e da Lamina
nos Meios de Divulgacdo. A Oferta a mercado é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer
das hipdteses de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, nos termos la previstos.

O cumprimento, por parte de cada um dos Coordenadores, de todos os deveres e obrigagdes assumidos
no Contrato de Distribuicdo esta condicionado ao atendimento cumulativo das Condicdes Precedentes,
previstas na Clausula 2.2 do Contrato de Distribuicdo e na se¢do 11.1.1 deste Prospecto, conforme
pagina 38 deste Prospecto. As Condicdes Precedentes devem ser verificadas até o Dia Util anterior a
data do registro da Oferta na CVM ou até a Data de Liquidacdo do Fundo DI para as Condigdes
Precedentes que possam ser verificadas apds o registro da Oferta, conforme o caso, observado que para
as Condicoes Precedentes verificadas apds a concessado do registro da Oferta deverdo ser observados
os termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160.

8.2. Eventual destinacao da oferta publica ou partes da oferta piblica a investidores especificos e
a descricao destes investidores

A Oferta é destinada aos Investidores Qualificados e Investidores Profissionais, nos termos dos Artigos
11 e 12 da Resolugdo CVM 30, observado o publico-alvo de cada Subclasse conforme disposto no
Regulamento.

8.3. Autoriza¢bes necessarias a emissao ou a distribuicido de cotas, indicando a reuniao em que
foi aprovada a operacao

A Emissdo, a Oferta e a celebracdo dos Documentos da Oferta sdo realizadas com base no Ato de
Aprovacdo da Oferta.

8.4. Regime de distribuicao

Distribuicdo publica primaria, sob o regime de melhores esforcos, a ser realizada pelos Coordenadores
Lider, tendo por base o Plano de Distribuicdo (conforme abaixo definido), conforme artigo 49 da
Resolucdo CVM 160, elaborado pelos Coordenadores, com a anuéncia da Gestora e da Administradora,
nos termos deste Prospecto.

8.5. Dinamica de coleta de inten¢des de investimento e determinacao do preco ou taxa

Observadas as disposicdes da regulamentagdo aplicavel, os Coordenadores realizardo a Oferta, sob o
regime de melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a Resolu¢do CVM 160, conforme plano de
distribuicdo adotado em consonancia com o disposto no artigo 49, 82 e 83 da Resolugdo CVM 160, o
qual leva em conta suas relagdes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou
estratégica, observado que os Coordenadores deverdo assegurar: (i) o tratamento justo e equitativo aos
Investidores; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacdes constante
deste Prospecto, dos demais Documentos da Oferta (conforme abaixo definidos) e das demais
informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequagdo do investimento ao perfil de
risco do publico-alvo da Oferta nos termos do artigo 64 da Resolucdgo CVM 160 e diligenciar para
verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que impegam tais
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Investidores de participar da Oferta; e (iv) que os representantes de venda dos Coordenadores recebam
previamente exemplar do Regulamento e do Prospecto, para leitura obrigatoria, e que suas duvidas
possam ser esclarecidas por pessoa designada pelos Coordenadores (“Plano de Distribuicao”).

A Oferta contara com Prospecto e Lamina, elaborados nos termos da Resolu¢do CVM 160, a serem
divulgados, com destaque e sem restricdes de acesso nos Meios de Divulgagdo, nas paginas da rede
mundial de computadores do Fundo (se houver), da Administradora, da Gestora, dos Coordenadores e
da CVM, nos termos do artigo 13 da Resolucdao CVM 160 (em conjunto, “Meios de Divulgagao”).

Serdo atendidos os Investidores clientes dos Coordenadores que desejarem efetuar investimentos nas
Cotas, tendo em vista as relacdes dos Coordenadores com esses clientes, bem como outros Investidores,
mesmo que ndo sejam clientes dos Coordenadores, podendo ser levadas em consideracgéo as relagdes
com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica dos Coordenadores e da
Classe, da Gestora e da Administradora.

Uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta mediante divulgacao
do Anuncio de Encerramento, nos termos do Artigo 76 da Resolucdo CVM 160, nos Meios de Divulgacao.

Durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, os Investidores, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas deverao preencher o Documento
de Aceitacao indicando, dentre outras informagdes a quantidade e Subclasse de Cotas que pretende
subscrever (observada a Aplicagdo Minima Inicial), se desejam condicionar sua adesdo a Oferta, nos
termos do item 2.7.3 deste Prospecto, e apresenta-los aos Coordenadores. 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; 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¢ées da Oferta.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DO RISCO DECORRENTE DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 16 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 neste Prospecto, os Coordenadores
da Oferta iniciardo, 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 Coleta de Intencdes de Investimento, 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 Aceitagdo, inclusive de Pessoas Vinculadas, ocorrerd ao longo do
Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, observada a Aplicagdo Minima Inicial.

Os Documentos de Aceitacao deverdo ser apresentados aos Coordenadores durante o Periodo de Coleta
de Intengdes de Investimento.

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

(i) a Oferta terd 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 divulgagdo do Anuncio de Inicio nos Meios de
Divulgacdo, poderdo ser realizadas apresentacdes para potenciais Investidores, conforme
determinado pelos Coordenadores;

(ili) os materiais publicitarios da Oferta ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo enviados a8 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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durante o Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento, os Coordenadores receberdo os
Documentos de Aceitacdo, os 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 deverdo, necessariamente, indicar no Documento
de Aceitacdo a sua condicdo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Documento de Aceitacdo ser
cancelado;

caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas objeto
da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), observadas as excecdes dispostas na Resolucdo
CVM 160, ndo sera permitida a colocacdo de Cotas 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 Resolucdo 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 Divulgacao; e (c) a
disponibilizagcdo do Prospecto aos Investidores nos Meios de Divulgagao; durante o Periodo de
Coleta de Intencbes de Investimento e até o atingimento do Montante Inicial da Oferta, a
colocacdo das Cotas junto aos Investidores que submeterem seus Documentos de Aceitacdo sera
efetivada em ordem cronoldgica, por ordem de chegada, conforme sejam recebidos os referidos
pedidos pelos Coordenadores, sendo atendidos os Documentos de Aceitagdo de forma sucessiva,
conforme a data e horario em que forem recebidos pelos Coordenadores devidamente assinados
pelo Investidor ou por seu procurador devidamente constituido e com poderes para tanto, sendo
certo que na hipotese de alteracdo e reenvio do Documento de Aceitacdo serd considerado
apenas o valor total das Cotas constantes do Ultimo Documento de Aceitagdo enviado por cada
Investidor, sendo desconsiderado qualquer outro envio;

caso ndo haja a distribuicdo de Lote Adicional, o dltimo Investidor que apresentar Documento de
Aceitagdo antes do atingimento do Montante Inicial da Oferta podera ter sua ordem reduzida,
podendo subscrever um montante abaixo da Aplicacdo Minima Inicial, para que esta seja
acomodada dentro do Montante Inicial da Oferta. Dessa forma, existe a possibilidade de que os
Documentos de Aceitacdo 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 numero de cotas objeto da
formalizacdo de sua intencao de investimento supere o Montante Inicial da Oferta;

em caso de excesso de demanda, os Coordenadores, de comum acordo com a Gestora, poderao
optar por emitir Cotas Adicionais, a serem distribuidas no ambito da Oferta, sendo certo que, uma
vez verificado o excesso de demanda, a alocacao de Cotas entre os Investidores se dara de acordo
com os critérios de colocagdo dispostos no item (x) abaixo;

havera procedimento de alocacdo de ordens no ambito da Oferta a ser conduzido pelos
Coordenadores, nos termos da Resolucdo CVM 160 (“Procedimento de Alocacgao”), observado
o disposto nos itens acima com relagdo a colocagdo da Oferta, para a verificagdo, junto aos
Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, para verificar se o Montante
Minimo foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emissdo e em qual quantidade
das Cotas Adicionais, bem como a alocagdo das ordens de investimento entre os Investidores.
Nos termos do artigo 56 da Resolucao 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;

Em caso de excesso de demanda, as Cotas Subclasse A estardo sujeitas a rateio por ordem de
chegada. Para as Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse C, o rateio serd realizado de forma
discricionaria pelos Coordenadores, em comum acordo com a Administradora e a Gestora,
priorizando os critérios que melhor atendam os objetivos estratégicos da Oferta, tais como a
diversificacdo da base de cotistas, a integracdo de diferentes perspectivas sobre o Fundo e a
conjuntura macroecondémica brasileira, e a criacdo de condi¢bes para o desenvolvimento do
mercado de fundos de investimento imobiliario;
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(xii) os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitacdo alocados, deverdo assinar o Termo
de Adesdao ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Documentos de
Aceitacao;

(xiii) até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente & data do Procedimento de Alocacdo, a quantidade de
Cotas alocadas (ajustada, se for o caso em decorréncia do Procedimento de Alocacao descrito
acima e o valor do respectivo investimento, considerando o Preco de Subscri¢do, sendo que, em
qualquer caso, o valor do investimento sera limitado aquele indicado no respectivo Documento
de Aceitacdo) serd informada a cada Investidor pelos Coordenadores, por meio do seu respectivo
endereco eletronico indicado no Documento de Aceitagdo, ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia; e

(xiv) a integralizagdo das Cotas Subclasse A sera realizada em conformidade com o Mecanismo de
Controle de Chamadas de Capital descritos no Regulamento e Prospecto, e a integralizacdo das
Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse C sera realizada em atendimento as Chamadas de Capital,
nos termos dos Documentos de Aceitacdo e do Regulamento, ndo sendo permitida a subscri¢do
de Cotas da Emissao fracionadas.

Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelos Coordenadores aos Investidores interessados em
adquirir as Cotas.

A distribuicdo publica primaria das Cotas tera inicio na data de divulgagdo do Anuncio de Inicio e
disponibilizacdo deste Prospecto, nos termos da Resolucdo CVM 160.

Liquidacdo

A liquidagao financeira das Cotas Subclasse A se dara de acordo com o Mecanismo de Controle de
Chamadas de Capital, conforme descrito neste Prospecto. A liquidacdo financeira das Cotas Subclasse B
e Cotas Subclasse C se dard de acordo com as Chamadas de Capital a serem realizadas pela
Administradora, conforme orientacdo da Gestor, observados os procedimentos operacionais da B3 ou
do Escriturador, conforme o caso.

A liquidagdo sera realizada via B3 ou Escriturador, conforme o caso.
8.6. Admissao a negociacdo em mercado organizado

As Cotas serdo registradas para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio do Balcao B3.

As Cotas poderao ser depositadas para negociacdo no mercado secundario no Fundos21 - Médulo de
Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacbes realizadas no mercado
secundario e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas
eletronicamente na B3.

Os pagamentos programados no sistema do Balcdo B3 deverdo seguir o procedimento e regimento
deste sistema, abrangendo todas as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3, de forma
igualitaria, sem distincdo entre os Cotistas.

As Cotas integralizadas serdo admitidas a negociagdo exclusivamente em mercado de balcdo
administrado pelo Balcdo B3. Caso as Cotas sejam depositadas em mercado de balcdo organizado,
caberd exclusivamente ao eventual intermediério verificar se os adquirentes das Cotas se enquadram no
publico-alvo da Classe, bem como o atendimento as demais formalidades previstas no Regulamento,
no Anexo | ao Regulamento e na regulamentacdo aplicavel.

8.7. Formador de mercado

Nos termos do “Cddigo de Administracéo e Gestdo de Recursos de Terceiros”, da Associacdo Brasileira de
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“Codigo ANBIMA de Administracdao e Gestdo" e
“ANBIMA", respectivamente), do “Cdédigo ANBIMA de Ofertas Publicas”, conforme em vigor
("Cédigo ANBIMA de Ofertas” e, em conjunto com o Cédigo ANBIMA de Administracdo e Gestao, os
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"Coédigos ANBIMA"), das "Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas”, conforme em vigor (“Regras e
Procedimentos ANBIMA" e, em conjunto com os Cédigos ANBIMA, os “Normativos ANBIMA"), os
Coordenadores recomendaram a Classe, por meio da Gestora e da Administradora, a contratacdo de
instituicdo para desenvolver atividades de formador de mercado em relacdo as Cotas no ambito da
Oferta. A Classe ndo contratou formador de mercado, mas podera contratar tais servicos no futuro,
considerando a listagem de suas Cotas em mercado de bolsa da B3, mediante aprovacao da Assembleia
Especial de Cotistas.

8.8. Contrato de estabilizacdo, quando aplicavel
Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagdo do preco das Cotas.
8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

A Oferta sera destinada exclusivamente aos Investidores, Pessoas Vinculadas ou ndo, que formalizem
Documento de Aceitagdo em valores iguais ou superiores as aplicagdes minimas estabelecidas para cada
subclasse, de modo que: (i) para as Cotas Subclasse A a aplicagdo minima é de R$ 50.000,00 (cinquenta
mil reais), correspondente a 50 (cinquenta) Cotas Subclasse A; (ii) para Cotas Subclasse B a aplicagédo
minima é de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), correspondente a 1.000 (mil) Cotas Subclasse B; e
(iii) para Cotas Subclasse C a aplicagdo minima é de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais),
correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas Subclasse C ("Aplicacdo Minima Inicial”).

N&o ha valor méximo de aplicacdo por Investidor em Cotas da Classe.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira que contemple, no minimo,
retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para
a sua elaboracao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira da Classe e do investimento nos
ativos mencionados no item 3.1 deste Prospecto, que contempla, entre outros, o retorno do
investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracao,
nos termos da Resolucdo CVM 175 e da Resolucao CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora
no Anexo IV 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 imobilidrio. Assim sendo, as conclusdes
do Estudo de Viabilidade ndo devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Gestora néo
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

10.1. Descricao individual das operacoes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais,
para o gestor ou administrador do fundo, nos termos da regulamentacao aplicavel ao tipo de
fundo objeto da oferta

Para fins do disposto na sec¢do 10.1 do Anexo C da Resolugdo CVM 160, sdo descritos abaixo o
relacionamento da XP Investimentos (e das sociedades de seu grupo econdmico, conforme aplicavel)
na qualidade de Administradora e Coordenadores, 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 e atuou, nos ultimos 12 (doze) meses, 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 servi¢os de determinadas areas
internas de apoio que prestam servigos comum a ambas as partes, tais como departamento juridico,
seguranca de informacdo, recursos humanos, entre outras.

N&o obstante o compartilhamento descrito no paragrafo acima, as operacdes e negdcios realizados, a
XP Investimentos e a Gestora sdo independentes e totalmente segregados, inclusive no que diz respeito
aos 6rgaos 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 da Classe,
o Coordenador Lider, até a efetiva liquidacdo da Classe, fard jus ao montante equivalente a (i) um
percentual da Taxa de Gestdo devida pelo Fundo a Gestora (“Comissao da Remuneracao da Gestora");
e (ii) um percentual da Taxa de Performance devida pelo Fundo a Gestora (“Comissao da Taxa de
Performance” e, em conjunto com a Comissdo da Remuneracdo da Gestora, “Remunera¢do do
Distribuidor”), na periodicidade prevista no Regulamento, sendo certo que tal Remuneracdo do
Distribuidor ndo acarretara custos adicionais aos Investidores.

A Classe, a Gestora e as sociedades pertencentes ao conglomerado econémico da Gestora contrataram
e poderdo vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado
econdmico para celebrar acordos e para a realizacdo de operacdes financeiras, em condi¢des 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 operagdes financeiras necessarias a
conducao de suas atividades, sempre observando a regulamentacdo em vigor.

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

Relacionamento da Oriz com a Gestora

Na data deste Prospecto Definitivo, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta e da Relacdo Fll
Tishman Speyer (conforme definido abaixo), a Oriz e a Gestora ndo possuem qualquer relagado societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

“Relacao Fll Tishman Speyer”: O Tishman Speyer Jardins Fll Oriz XP Feeder Fundo de Investimento
Imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n® 54.620.584/0001-27, e o Fll ORIZ XP Feeder Fundo de Investimento
Imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n°® 54.620.584/0001-27, sdo geridos pela Gestora e pela Oriz Asset
Management Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°® 31.384.260/0001-31, que é detida pela da Oriz Holding
Ltda., inscrita no CNPJ sob o n® 47.712.102/0001-01 ("Oriz Holding").
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N&o obstante, a Oriz podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo, oferecendo seus
produtos e/ou servicos no assessoramento para a realizagdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operacdes de banco de investimento, incluindo a coordenacdo de outras ofertas de cotas do Fundo e
de outros fundos geridos pela Gestora, podendo vir a contratar a Oriz ou qualquer outra sociedade de
seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos de banco de investimento necessarios a
condugdo das atividades do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que
concerne a realizagdo de negdcios entre as partes.

Relacionamento da Oriz com a XP Investimentos

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da Oferta e da Relacdo FIP Endor
(conforme definido abaixo), a XP Investimentos e a Oriz possuem relacionamento decorrente de outras
ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios emitidos por veiculos administrados pela XP
Investimentos.

“Relacao FIP Endor": O Endor Fundo de Investimento em Participacdes Multiestratégia, inscrito no CNPJ
sob 0 n°® 43.120.657/0001-03 (“FIP Endor"”) detém, nesta data, aproximadamente, 35% do capital social
da Oriz Participagdes S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 45.125.541/0001-84 (“Oriz Participagoes”). A Oriz
Participacdes, por sua vez, detém, nesta data, 99,65% do capital social da Oriz Holding Ltda., inscrita no
CNPJ sob 0 n°®47.712.102/0001-01 (“Oriz Holding"). A Oriz Holding detém, nesta data, 100% do capital
social da Oriz (Coordenador) (Unica socia). O FIP Endor é um fundo exclusivo, cujas cotas sdo 100%
detidas, direta ou indiretamente, pelo Banco XP S.A. (sociedade pertencente ao grupo econémico da XP
Investimentos). Adicionalmente, o FIP Endor é administrado e gerido pela XP Investimentos.

N&o obstante, a Oriz podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo, oferecendo seus
produtos e/ou servicos no assessoramento para a realizagdo de investimentos e/ou em quaisquer outras
operac¢des de banco de investimento, incluindo a coordenacdo de outras ofertas de cotas do Fundo e
de outros fundos administrados pela XP Investimentos, podendo vir a contratar a Oriz ou qualquer outra
sociedade de seu conglomerado econdémico tais produtos e/ou servicos de banco de investimento
necessarios a conducdo das atividades do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis no que concerne a realizacdo de negdcios entre as partes.

Exceto por relacionamentos comerciais em razdo da administracdo pela XP Investimentos de outros
fundos de investimento investidos por pessoas do mesmo grupo econémico da Oriz e/ou por clientes
deste e em razdo da presente Oferta, a XP Investimentos ndo possui qualquer relacionamento relevante
com a Oriz nos ultimos 12 (doze) meses.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o
Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas,
entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas e o Fundo e a Gestora, dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada em Assembleia Especial de Cotistas, nos termos da Resolu¢do CVM 175.

Relacionamento entre a Gestora e os ativos da Classe

Exceto se aprovado pelos Cotistas reunidos em assembleia de Cotistas, a Classe ndo esta autorizada a
aplicar seus recursos na aquisi¢do de valores mobilidrios de emissdo do administrador, gestor, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas, conforme previsto na Resolu¢cdo CVM 175.

Os atos que caracterizem situa¢des de conflito de interesses entre o Fundo e a Gestora dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo
Normativo Il da Resolucdo CVM 175.

Relacionamento entre o Gestora e o Custodiante/Escriturador

A Gestora ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com o
Custodiante/Escriturador. Além do relacionamento decorrente desta Oferta, o relacionamento entre eles
se restringe a atuacdo como contrapartes em operacdes regulares de mercado. A Gestora e o
Custodiante/Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacOes de cada parte com relacdo a Classe e a Oferta.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUIGAO

11.1. Condigoes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicao das cotas junto ao
publico investidor em geral e eventual garantia de subscricio prestada pelos coordenadores e
demais consorciados, especificando a participacao relativa de cada um, se for o caso, além de
outras clausulas consideradas de relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do
contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

Por meio do “Contrato de Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo Publica, sob o Regime de Melhores
Esforcos de Colocacdo, das Cotas Subclasse A, das Cotas Subclasse B e das Cotas Subclasse C da
12 (Primeira) Emissdo da Classe Unica Responsabilidade Limitada do Fundo de Investimento Imobiliario
XP Private Equity Real Estate”, celebrado entre a Classe, representada pela Gestora, a Administradora, os
Coordenadores e o Fundo, na qualidade de interveniente anuente (“Contrato de Distribuicao”),
a Classe, representada pela Gestora, contratou os Coordenadores para atuar na Oferta, responsavel
pelos servicos de distribuicdo das Cotas.

A Oferta sera registrada na ANBIMA, em atendimento ao disposto nos Codigos ANBIMA, em até 7 (sete)
dias contados da data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento. O Fundo devera ser registrado na
ANBIMA, nos termos dos Cédigos ANBIMA.

Condicoes Precedentes

A Oferta somente terd inicio apds (i) a concessdo do registro automatico da Oferta junto a CVM, na
forma da Resolugdo CVM 160; (ii) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo e da Lamina 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 da Oferta (“Antincio 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 dos Coordenadores, este e os Ofertantes acordaram um conjunto de condicdes precedentes,
consideradas suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada ("Condigoes Precedentes” e "Codigo Civil", respectivamente), cujo ndo implemento de forma
satisfatéria pode configurar alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato
existentes quando da estruturacdo Oferta e aumento relevante dos riscos inerentes a Oferta. Caso seja
verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condi¢des Precedentes até a obtencdo do registro da
Oferta ou até a Data de Liquidagdo do Fundo DI, conforme aplicavel, os Coordenadores avaliardo, no
caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a Oferta e podera optar por conceder
prazo adicional para seu implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos inerentes a Oferta,
renunciar a referida Condicdo Precedente. A ndo implementacdo de qualquer uma das Condigdes
Precedentes, que nao tenham sido dispensadas por parte dos Coordenadores ensejardo a inexigibilidade
de suas obriga¢des, bem como eventual requerimento de modificagdo ou de revogacdo da Oferta, caso
o requerimento de registro da Oferta ja tenha sido apresentado, nos termos do artigo 67 da Resolugdo
CVM 160. Neste caso, apos a obtencdo do registro da Oferta, poderad ser tratado como evento de
rescisdo do Contrato de Distribuicao, provocando, portanto, a revogacao 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/SRE, a ndo implementacdo de quaisquer das CondicOes Precedentes,
conforme abaixo elencadas:

(i) fornecimento aos Coordenadores, pelos Ofertantes, conforme o caso, em tempo habil, de
todas as informacdes suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas para atender
as normas aplicaveis a Emissdo de forma satisfatéria para os Coordenadores e seus assessores
legais externos;

(i) manutencdo de toda estrutura de contratos e demais acordos, os quais dao aos Ofertantes,
suas respectivas afiliadas, bem como aos Ativos Imobilidrios que integram o patriménio da
Classe, condicdo fundamental de funcionamento;
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(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

contratacdo, manutencao e remuneracao dos prestadores de servicos necessarios a Oferta pela
Administradora e/ou pelo Fundo, conforme o caso;

nao ocorréncia de (a) liquidacao, dissolugdo ou decretacao de faléncia da Administradora, e/ou
Gestora; (b) pedido de autofaléncia da Administradora, e/ou da Gestora; (c) pedido de faléncia
formulado por terceiros em face da Administradora, e/ou da Gestora; (d) propositura, pela
Administradora e/ou Gestora 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 recuperagao judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessao
pelo juiz competente, pela Administradora, e/ou pela Gestora; 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, pela Administradora,
e/ou pela Gestora, formulado por terceiros e néo elidido no prazo legal;

obtencao pelos Coordenadores, de todas as aprovagdes internas necessarias para prestacdo
dos servicos objeto do Contrato de Distribuicao;

definicdo pelas Partes quanto a estrutura da operacdo e da Oferta e do conteldo da
documentag¢do da operacao;

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

registro das Cotas para distribuicdio no mercado primario e negociagdo no mercado
secundario nos ambientes administrados e operacionalizados pelo mercado de balcdo da B3,
observadas as restricoes dispostas na regulamentacao aplicavel e no Regulamento;

negociagao, preparacao e formalizagdo de toda documentacdo necessaria a Oferta, em forma
e substancia satisfatoria aos Coordenadores, elaborada pelos assessores legais, conforme
aplicavel, o Prospecto, a Lamina, o material de marketing da Oferta a ser utilizado durante o
eventual processo de apresentacdo das Cotas aos Investidores, estudo de viabilidade, 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”);

conclusao, de forma satisfatéria aos Coordenadores, da due diligence juridica elaborada pelos
assessores juridicos dos Coordenadores exclusivamente para a analise dos Ativos Imobiliarios,
conforme aplicavel, bem como do processo de back-up, conforme aplicavel, e conforme
padrdo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operagdes similares;

realizacdo de bring down due diligence em data anterior (a) ao inicio do roadshow (conforme
definido abaixo), (b) ao procedimento de coleta de intencbes de investimento e (¢) a
divulgagdo do Anuncio de Encerramento;

recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) dias Uteis da Data de Liquidacdo do Fundo DI, em
termos satisfatorios aos Coordenadores, de parecer legal dos assessores legais (“Legal
Opinion”), elaborado de acordo com as praticas de mercado para opera¢cdes da mesma
natureza, que devera confirmar, entre outros e conforme aplicavel a cada assessor legal no
ambito de suas atribuicdes no contexto da Oferta: (a) a conformidade da representacao dos
participantes da Oferta nos Documentos da Oferta; (b) a existéncia, validade, legitimidade e
exequibilidade da Emissdo, 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 Resolucdo CVM 160, na Resolucdo CVM 175, nos Normativos ANBIMA e nas
demais normas aplicaveis; (d) a consisténcia entre as informacdes fornecidas nos documentos
da Emissédo e as analisadas durante o procedimento de Due Diligence; e (e) auséncia de indicios
de insuficiéncia, inveracidade, imprecisao, inconsisténcia e desatualizacdo dos documentos da
Oferta e demais informacbes fornecidas ao mercado durante a Oferta com base nas
informacdes de que trata o item (d) acima, sendo certo que a Legal Opinion ndo devera conter
qualquer ressalva;
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(xxi)

recebimento pelos Coordenadores, no primeiro horario comercial da Data de Liquidagdo do
Fundo DI, das versdes assinadas da Legal Opinion, com conteldo aprovado nos termos acima;

definicdo pelos Ofertantes e pelos Coordenadores dos termos e condi¢cdes da Oferta para
divulgacdo a potenciais Investidores interessados em adquirir as Cotas, sempre no limite de
suas responsabilidades e em atendimento a legislacao e regulamentacao aplicavel e as praticas
de mercado, observadas as condic¢des previstas no Contrato de Distribuicao;

obtencdo pelos Ofertantes de todas e quaisquer aprovacdes, averbagdes, protocolizacoes,
registros e/ou demais formalidades necessérias para a realizagdo, efetivagdo, liquidacao,
boa ordem, transparéncia, formalizacdo, liquidacdo, conclusdo e validade da Oferta e dos
Documentos da Oferta, junto a, quando aplicaveis: (a) 6rgdos governamentais e nao
governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias
reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes
financeiras e outros, se aplicavel; (c) 6rgao dirigente competente dos Ofertantes, conforme o caso;

que, na data de divulgacao do Anuncio de Inicio, todas as informacdes e declaragdes relativas
aos Ofertantes, e constantes nos Documentos da Oferta sejam verdadeiras, suficientes,
precisas, consistentes e atuais;

nao ocorréncia de qualquer alteragdo na composicao societaria da Gestora, da Administradora,
ou qualquer alienacao, cessdo ou transferéncia, direta de a¢des do capital social da Gestora,
da Administradora, em qualquer operagdo isolada ou série de operagdes, que resultem na
perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle. 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 violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a
administragdo publica e ao patriménio publico, crimes contra a ordem econOmica ou
tributéria, de “lavagem” ou ocultacdo de bens, direitos e valores, ou contra o sistema financeiro
nacional, incluindo, sem limitacdo, a Lei n° 12529, de 30 de novembro de 2011,
conforme alterada, a Lei n® 9.613, de 3 de marco 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 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 e por qualquer sociedade de seus respectivos
grupos econdmicos, da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condi¢do de
seus negocios (“Legislacao Socioambiental”), adotando as medidas e a¢des 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
e a Administradora obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas
atividades econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos
Orgéos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou
regulamentar as normas ambientais em vigor;

nao ocorréncia de alteragdes na legislagdo e regulamentacao relativa a fundos de investimento
imobilidrios (inclusive em sua tributagdo ou tributagdo dos cotistas) ou mesmo indicacdes de
possiveis alteragcdes por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que
possam vir a afetar negativamente o preco de mercado das Cotas, que tornem impossivel ou
desaconselhavel a qualquer das partes o cumprimento das obrigacdes assumidas;

nao ocorréncia de alteracao adversa nas condi¢des economicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais da Gestora e/ou da Administradora e/ou de sociedades dos seus respectivos
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grupos econdmicos, que altere a razoabilidade econémica da Oferta e/ou tornem inviavel ou
desaconselhavel o cumprimento das obrigacdes aqui previstas com relagdo a Oferta;

(xxii) cumprimento pela Gestora, pela Administradora e/ou sociedades de seus respectivos grupos
econdmicos, de todas as obrigacdes 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 manifestacdo na midia sobre a Emissdo objeto do Contrato
de Distribuicao;

(xxiii) cumprimento pelos Ofertantes de todas as suas obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo e nos demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuicdo, e no limite
de suas responsabilidades, exigiveis até a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento,
conforme aplicaveis;

(xxiv)  autorizagdo aos Coordenadores para divulgar a Oferta por qualquer meio, inclusive com a
logomarca da Gestora e da Administradora, nos termos do artigo 12 da Resolucao CVM 160,
nos limites da legislacdo em vigor e de acordo com as praticas de mercado;

(xxv) a Emissdo e a Oferta deverdo atender aos requisitos do "Cddigo de Administracdo e Gestdao
de Recursos de Terceiros”, da Associacao Brasileira de Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais ("Cédigo ANBIMA de Administracao e Gestao” e “ANBIMA", respectivamente),
do "Cédigo ANBIMA de Ofertas Publicas’, conforme em vigor ("Cédigo ANBIMA de
Ofertas” e, em conjunto com o Codigo ANBIMA de Administracido e Gestdo, os
“Cédigos ANBIMA"), das “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas”, conforme em vigor
("Regras e Procedimentos ANBIMA" e, em conjunto com os Coédigos ANBIMA, os
“Normativos ANBIMA");

(xxvi)  inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro dos Ofertantes e/ou de sociedades dos
seus respectivos grupos econdmicos perante os Coordenadores;

(xxvii) pagamento, pelo Fundo de todos os custos e despesas no ambito da Oferta que possam ser
enquadrados como seus encargos, sendo que as despesas que ndo puderem ser enquadradas
como encargos do Fundo deverdo ser arcadas pela Gestora;

(xxviii) fornecimento, pela Gestora, de declaracdo de veracidade relativamente as informagdes
prestadas ou de outra forma contidas no material de divulgacdo da Oferta; e

(xxix)  recebimento, pelos Coordenadores, em pelo menos 2 (dois) Dias Uteis anteriores a data de
divulgacdo do Anulncio de Inicio, do checklist preparado pelo assessor legal dos
Coordenadores, indicando que a documentacdo elaborada no ambito da Oferta atende a
todos os requisitos estabelecidos nos Cédigos ANBIMA.

Sem prejuizo da possibilidade de os Coordenadores renunciarem, nos termos da Clausula 2.2. do
Contrato de Distribuicdo, a observacdo de determinada Condig¢do Precedente ou conceder prazo
adicional para seu implemento, os Ofertantes desde ja se obrigam a cumprir com as Condigdes
Precedentes que sejam imputaveis a eles ou a seu grupo econémico, conforme o caso, sob o risco da
incidéncia 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/SRE.

11.2. Demonstrativo do custo da distribuicdo, discriminando: (a) a porcentagem em relacao ao
preco unitario de subscricdo; (b) a comissio de coordenacao; (c) a comissdao de distribuicao;
(d) a comissao de garantia de subscricdo, se houver; (e) outras comissdes (especificar);
(f) os tributos incidentes sobre as comissdes, caso estes sejam arcados pela classe de cotas;
(g) o custo unitario de distribuicao; (h) as despesas decorrentes do registro de distribuicdo; e
(i) outros custos relacionados.

As tabelas abaixo demonstram os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base
no Montante Inicial da Oferta, podendo haver alteragdes em razdo da eventual emissdo das
Cotas Adicionais.
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Custos Indicativos da Oferta M;g:z:(r;)te ao valor total c‘:i?:&‘;;) preco unitario
da Oferta da Cota
Fee de Distribuicdo - Subclasse B e Subclasse C 2.000.000,00 0,50% 5,00 0,50%
Tributos sobre Fee de Distribuicdo - Subclasse B e Subclasse 142.474,56 0,04% 0,36 0,04%
@
TOTAL A SER PAGO PELA GESTORA 2.142.474,56 0,54% 5,36 0,54%
Fee de Coordenacao e Estruturacao 4.000.000,00 1,00% 10,00 1,00%
Tributos sobre Fee de Coordenagao e Estruturacao 284.949,12 0,07% 0,71 0,07%
Fee de Distribuicdo - Subclasse A 3.333.333,33 0,83% 8,33 0,83%
Tributos sobre Fee de Distribuicdo - Subclasse A 237.457,60 0,06% 0,59 0,06%
Assessores Legais 390.000,00 0,10% 0,98 0,10%
Tributos sobre a Comissdo dos Assessores Legais 59.301,34 0,01% 0,15 0,01%
CVM - Taxa de Registro 150.000,00 0,04% 0,38 0,04%
ANBIMA - Taxa de Registro FlI 18.310,00 0,00% 0,05 0,00%
Custos de Marketing e Outros Custos 200.000,00 0,05% 0,50 0,05%
TOTAL A SER PAGO PELO FUNDO 8.673.351,38 2,17% 21,68 2,17%
TOTAL 10.815.825,94 2,70% 27,04 2,70%

*Considera uma alocagdo de 1/3 do Montante Inicial da Oferta em Cotas Subclasse A e 2/3 do Montante Inicial da Oferta em Cotas Subclasse B e

Cotas Subclasse C

™ Valores aproximados, considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, sem considerar as Cotas Adicionais. Os nimeros apresentados
sdo estimados, estando sujeitos a variagoes, refletindo em alguns casos, ainda, ajustes de arredondamento. Assim, os totais apresentados
podem ndo corresponder a soma aritmética dos numeros que os precedem.

@ Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que a Classe realizard o pagamento das comissées acrescidas dos
tributos.

e Incluidos os custos estimados com a apresentacdo para investidores (roadshow), custos estimados com tradugées, impressées, dentre outros.

@ Além da Comissdo de Distribuicdo, o Coordenadores fard jus a Comissdo de Estruturagdo em valor equivalente ao percentual de 1,00% (um por

cento) sobre o valor equivalente ao montante das Cotas efetivamente subscritas na Oferta, calculado com base no Prego de Subscricdo das

Cotas.

Remuneraciao dos Coordenadores

A titulo de remuneracdo pelos servicos de coordenagdo, estruturagdo e colocacdo da Oferta, os
Coordenadores fardo jus as seguintes remuneragoes:

(i) Comissao de Estruturagao: sera devido pela Classe o valor correspondente a 1,00% (um por
cento) incidente sobre o valor total efetivamente subscrito e integralizado no ambito da Oferta,
com base no Preco de Emissdo, incluindo eventuais Cotas emitidas por meio do Lote Adicional,

dividido entre os Coordenadores da seguinte forma (“Comissdo de Estruturacdo”):
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Comissao de

Volum.e distribuid? na Base de Comissio de Estruturacio devida a Oriz: Estruturacdo devida ao
Investidores da Oriz na Oferta: Coordenador Lider:

Até R$35.000.000,00 (trinta e cinco 0,20% (vinte centésimos por cento) incidente sobre o

milhdes de reais) (inclusive) que a Oriz distribuir na sua Base de Investidores.
Entre R$35.000.000,00 (trinta e cinco
milhdes de reais) (exclusive) e 0,35% (trinta e cinco centésimos por cento) incidente

R$70.000.000,00 (setenta milhdes de | sobre o que a Oriz distribuir na sua Base de Investidores.
reais) (inclusive)

Remanescente da
Comissao de Estruturacao

Entre R$70.000.000,00 (setenta devida pela Classe
milhdes de reais) (exclusive) e 0,50% (cinquenta centésimos por cento) incidente sobre

R$100.000.000,00 (cem milh&es de o que a Oriz distribuir na sua Base de Investidores.
reais) (inclusive)

Acima de R$100.000.000,00 (cem 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) incidente
milhdes de reais) (exclusive) sobre o que a Oriz distribuir na sua Base de Investidores

iii) Comissao de Distribuicio Cotas Subclasse A: serd devido pela Classe o valor correspondente a
2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento) incidente sobre o valor total efetivamente
subscrito e integralizado de Cotas Subclasse A, com base no Preco de Emissdo das Cotas Subclasse A,
incluindo eventuais Cotas Subclasse A emitidas por meio do Lote Adicional, dividido entre os
Coordenadores da seguinte forma ("Comissao de Distribuicdo Cotas Subclasse A"):

Comissao de Distribuicao Cotas Subclasse A devida
Comissdo de Distribuicdo Cotas Subclasse A devida a Oriz: ao Coordenador Lider:

Remanescente da Comissdo de Distribuicdo Cotas

2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento) incidente
Subclasse A devida pela Classe

sobre o que a Oriz distribuir na sua Base de Investidores

iii) Comissao de Distribuicao Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse C: sera devido pela Gestora o
valor correspondente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) incidente sobre o valor total
efetivamente subscrito e integralizado por determinada base de Investidores de Cotas Subclasse
B e Cotas Subclasse C definida de comum acordo entre a Gestora e Coordenador Lider, com base
no Preco de Emissdo das Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse C, incluindo eventuais Cotas
Subclasse B e Cotas Subclasse C emitidas por meio de Lote Adicional, dividido entre os
Coordenadores da seguinte forma (“Comissao de Distribuicao Cotas Subclasse B e Cotas
Subclasse C", e em conjunto com a Comissdo de Distribuicdo Cotas Subclasse A, a “Comissao de
Distribuicdo”, e a Comissdo de Distribuicdo em conjunto com a Comissao de Estruturacao,
"Comissoes”):

Comissio de Distribuicio Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse | Comissao de Distribuicdo Cotas Subclasse B e Cotas
C devida a Oriz: Subclasse C devida ao Coordenador Lider:

Remanescente da Comissdao de Distribuicdo Cotas

0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) incidente sobre o que
Subclasse B e Cotas Subclasse C devida pela Gestora

a Oriz distribuir na sua Base de Investidores

Para os fins do presente Prospecto, (i) é entendido como “Base de Investidores” da Oriz, investidores
gue venham a ser alocados por intermédio da Oriz e por meio de conta atrelada a Oriz, incluindo o
private bank da Oriz, carteiras administradas da Oriz e a Oriz Asset; e (ii) a Comissao de Distribuicao
somente sera paga a Oriz, na qualidade de Coordenador, no caso de Base de Investidores cuja alocacdo
ocorra fora da plataforma do Coordenador Lider.

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 E CONSIDERAM UMA ALOCAGCAO DE 1/3 DO MONTANTE INICIAL DA OFERTA
EM COTAS SUBCLASSE A E 2/3 DO MONTANTE INICIAL DA OFERTA EM COTAS SUBCLASSE B E
COTAS SUBCLASSE C. EM CASO DE EXERCICIO DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS
COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICAGAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O
VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS COTAS DO LOTE ADICIONAL.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

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

a) denominacéo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e

b) informacoes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario
de referéncia.

Conforme previsto na Se¢do 3.1. deste Prospecto, na data deste Prospecto, o Fundo ndo possui ativos
pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com os recursos decorrentes da Oferta.

Sendo certo que, caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um emissor nao registrado na CYM
no qual haja investimento dos recursos da Oferta de forma preponderante, o Fundo se compromete a
divulgar as seguintes informacdes relativas ao referido emissor, conforme aplicavel: (a) denominagao
social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informagdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11,
1.14,6.1,7.1,8.2,11.2,12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES ANEXOS AO PROSPECTO

13.1. Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classes de cotas, se for o caso
Anexo | - Ato de Aprovacdo da Oferta

Anexo Il - Regulamento do Fundo

Anexo Il - Outras Informacdes do Fundo, da Oferta e da Gestora

Anexo IV - Estudo de Viabilidade

Anexo V - Informe Anual

Anexo VI — Modelo de Procuracdo de Conflitos de Interesse

As informacdes exigidas pelo artigo 48, paragrafo primeiro, incisos | a VIII, da Resolugdo CVM 175, ou
regulamentacdo vigente que venha a ser aplicavel, podem ser encontradas no: (i) item “A. Prestadores
de Servico” do Regulamento do Fundo, (ii) item “C. Responsabilidade de Prestadores de Servico” do
Regulamento do Fundo, (iii) item “Condicoes Gerais Aplicaveis ao Fundo de Investimento Imobiliario XP
Private Equity Real Estate do Regulamento do Fundo; e (iv) item “G. Encargos do Fundo e da Classe” do
Regulamento do Fundo.

As informacdes exigidas pelo artigo 48, paragrafo segundo, da parte geral Resolugdo CVM 175, bem
como artigo 11, incisos | a XllIl, do Anexo Ill da Resolucdo CVM 175, ou regulamentacdo vigente que
venha a ser aplicavel, podem ser encontradas no: (i) item “Classe Unica Responsabilidade Limitada do
Fundo de Investimento Imobiliario XP Private Equity Real Estate do Anexo | do Regulamento do Fundo,
(ii) item "Responsabilidade dos Cotistas” do Anexo | do Regulamento, (iii) item "A. Objeto da Classe e
Politica de Investimento” do Anexo | do Regulamento (iv) item “B. Cotas e Subclasses” do Anexo | do
Regulamento, (v) item "G. Aplicacdo, Amortizacdo e Resgate” do Anexo | do Regulamento, (vi) item "D.
Taxas e Outros Encargos” do Anexo | do Regulamento, (vii) item “C. Distribuicdo de Rendimentos” do
Anexo | do Regulamento, (viii) item “L. Comunicacdes” do Anexo | do Regulamento,. (ix) item “H.
Assembleia Geral de Cotistas” do Regulamento, (x) item “J. Patriménio Liquido Negativo da Classe” do
Anexo | do Regulamento, (xi) item “K. Liquidacado e Encerramento” do Anexo | do Regulamento, (xii) item
“C. Responsabilidade dos Prestadores de Servico” do Regulamento, (xiii) item “J. Tributacdo Aplicavel”
do Regulamento, e (xiv) item “E. Assembleia Especial de Cotistas” do Anexo | do Regulamento.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina
principal, clicar em "Regulados”, clicar em "Fundos Registrados, buscar por e acessar “FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE". Selecione “aqui’ para acesso ao
sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo "Regulamento”, e selecione a Ultima versdo disponivel.
Adicionalmente, o histérico de performance do Fundo, eventuais informagdes adicionais sobre o Fundo
e o envio de eventuais reclamagdes e/ou sugestdes sobre o Fundo, poderdo ser obtidas e realizadas por
meio do website da Gestora: https://www.xpasset.com.br/.

13.2. Demonstragoes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios
encerrados, com os respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes,
exceto quando o emissor ndo as possua por nao ter iniciado suas atividades previamente ao
referido periodo

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe, ndo ha demonstracdes financeiras
da Classe relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais ou ainda, os informes mensais, trimestrais
e anuais.

Passando a serem disponibilizados, a consulta podera ser realizada nos seguintes enderecos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br - na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em "Regulados CVM
(sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos registrados”, buscar por
e acessar "FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE”", clicar em
“Fundos.NET" e, entdo, localizar as “Demonstracdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”,
“Informe Trimestral” e “Informe Anual”).
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https://www.xpasset.com.br/

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pela Classe de alguma
informacao periddica exigida pela regulamentacao aplicavel, os Coordenadores realizardo a inser¢ao, no
Prospecto, das informacdes previstas pela Resolucao CVM 160.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos da regulamentacao aplicavel, consta do
Anexo V deste Prospecto.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1. Denominacgao social, endereco comercial, endereco eletrénico e telefones de contato do
administrador e da gestora

Para fins do disposto na secdao 14 do Anexo C da Resolucdo CVM 160, esclarecimentos sobre a

Administradora, a Gestora e a Oferta, bem como este Prospecto, poderdo ser obtidas 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, Sao 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/

14.2. Nome, endereco comercial e telefones dos assessores (financeiros, juridicos etc.)
envolvidos na oferta e responsaveis por fatos ou documentos citados no prospecto

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

http:///Website: www.xpi.com.br

Coordenador

ORIZ ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 2055, conjunto 142, Jardim Paulistano
CEP 01452-001, S&o Paulo, SP
At.: Rafael Prudente e Fernanda Ucha

E-mail: rp@orizpartners.com.br / fernanda.ucha@orizpartners.com.br
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Assessor Legal do Coordenador Lider

STOCCHE FORBES ADVOGADOS

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

Tel.: (11) 3755-5400

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

Assessor Legal da Gestora

MATTOS FILHO, VEIGA FILHO, MARREY JR E QUIROGA ADVOGADOS

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

At.: Mariane C. Kondo e Flavio B. Lugdo

Tel: +55 (11) 3147-2615 / (11) 3147-2564

E-mail: mariane.kondo@mattosfilho.com.br / flavio.lugao@mattosfilho.com.br
Website: https://www.mattosfilho.com.br/

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 /
sqescrituracao@oliveiratrust.com.br / sqcontroladoria@oliveiratrust.com.br /
sqcustodia@oliveiratrust.com.br

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

14.3. Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as
demonstracoes financeiras dos 3 (trés) tltimos exercicios sociais

Auditor Independente

Empresa de auditoria independente de primeira linha, que venha a ser contratada pela
Administradora, conforme definido de comum acordo com a Gestora, para a prestacdo de tais
servicos. O Fundo estd em fase pré-operacional e, portanto, ainda ndo foi contratada empresa de
auditoria.

14.4. Declaracoes de que quaisquer outras informagoes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas
e a distribuicao em questao podem ser obtidos junto ao coordenador lider e demais instituicdes
consorciadas e na CVM

OS COORDENADORES DECLARAM QUE QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU
ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E A OFERTA EM QUESTAO PODERAO SER OBTIDAS JUNTO
AOS COORDENADORES E NA CVM.

14.5. Declaragao de que o registro de emissor se encontra atualizado
O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 26 de dezembro de 2024 sob o n® 0324236 e

se encontra atualizado.
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14.6. Declaracao nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, atestando a veracidade das
informacgoes contidas neste Prospecto

OS COORDENADORES DECLARAM QUE TOMARAM 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,
DA CLASSE, SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, OS RISCOS INERENTES A SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO E QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES 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 INFORMAGCOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO FORAM ATUALIZADAS ATE A DATA DE
16 DE JANEIRO DE 2025.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES

15.1. Informacgoes sobre o Fundo
Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Resolu¢do CVM 175,
pelo Regulamento e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O Fundo foi constituido com uma classe Unica de cotas, sendo preservada a possibilidade de
constituicdo de novas classes de Cotas, mediante ato conjunto da Administradora e da Gestora e a
realizacdo das adaptacdes necessarias ao Regulamento, nos termos da Resolugdo CVM 175.

Prazo de duracao do Fundo

O Fundo tera prazo de duracao de 8 (oito) anos, prorrogavel por mais 2 (dois) anos, sendo o 1° (primeiro)
ano a critério da Gestora e o 2° (segundo) ano mediante aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas

Politica de divulgacgdo de informacoes

A divulgacdo de informagdes sobre o Fundo, sobre a Classe e sobre as Subclasses devera ser abrangente,
equitativa e simultanea para todos os Cotistas do Fundo, da Classe ou das Subclasses, conforme o caso.

Considera-se valida toda comunicacdo realizada por meio eletronico entre a Administradora, o(s)
distribuidor(es), a Gestora e/ou os Cotistas, inclusive para fins de envio de convocacdo de Assembleias
de Cotistas, recebimento de votos em Assembleias de Cotistas, divulgacdo de fato relevante e de
informacdes da Classe ou das Subclasses, sendo certo que nado haverad o envio de correspondéncias
fisicas aos Cotistas.

Caso o Cotista deixe de comunicar a atualizagdo de seu endereco eletronico a Administradora, esta ficara
exonerada do dever de enviar as informagdes previstas na Resolu¢do CVM 175, no Regulamento ou no
Anexo |, a partir da primeira correspondéncia que for devolvida por incorre¢do no endereco informado.

"non "o

Admite-se, nas hipdteses em que se exija a “ciéncia”, “atesto”,
dos Cotistas, que estes se deem por meio eletrénico.

manifestacdo de voto” ou “concordancia”

As eventuais omissdes do Regulamento serdo tratadas pela Administradora, com base na
regulamentacdo em vigor e em seus procedimentos internos.

As informacbes periddicas e eventuais do Fundo e da Classe serdo disponibilizadas no site da
Administradora, no seguinte endereco eletronico: //www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html

Publico-alvo da Classe

A Classe é destinada a investidores em geral, observado que o publico-alvo de cada Subclasse sera
indicado no respectivo Apéndice do Regulamento.

As Cotas Subclasse A sdo destinadas a Investidores Qualificados, que se comprometerem, no ambito da
12 (primeira) emissdo de Cotas Subclasse A, a subscrever valor igual ou superior a R$50.000,00
(cinquenta mil reais).

As Cotas Subclasse B sdo destinadas a Investidores Profissionais, que se comprometerem, no ambito da
12 (primeira) emissdo de Cotas Subclasse B, a subscrever valor igual ou superior a R$1.000.000,00 (um
milhdo de reais).

As Cotas Subclasse C sdo destinadas a Investidores Profissionais, que se comprometerem, no ambito da
12 (primeira) emissdo de Cotas Subclasse C, a subscrever valor igual ou superior a R$10.000.000,00 (dez
milhdes de reais).

As Cotas Subclasse D, as quais ndo sdo objeto da presente Oferta, sdo destinadas ao Fundo de Investimento
Imobiliario XP Private Equity Real Estate - Feeder, inscrito no CNPJ sob n° 58.300.324/0001-25.
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Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo gerar ganho de capital e a obtencdo de renda, preponderantemente, em
empreendimentos imobilidrios, por meio da alocagdo de seus recursos em Ativos Imobilidrios, conforme
definido abaixo.

Serdo alvo de investimento pela Classe os seguintes ativos imobiliarios (“Ativos Imobiliarios”):
(i) quaisquer direitos reais sobre bens imoveis, em sua integralidade ou fracdo ideal, os quais incluem
mas ndo se limitam a (a) incorporacdes e empreendimentos imobilidrios, prontos ou em construcao,
comerciais, hoteleiros, residenciais, ou mistos, localizados em areas urbanas ou ndo; (b) outros imoveis
onde se possa desenvolver atividades residenciais ou comerciais, seja direta ou indiretamente por meio
de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre nas atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios, com a finalidade de venda, locagdo (tipica ou atipica built to suit), retrovenda, permuta,
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, podendo ainda negociar ou ceder quaisquer
direitos decorrentes dessas atividades, dentre outras modalidades admitidas pela legislacdo em vigor,
(i) agdes de companhia aberta ou fechada, cotas, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobilidrios, cédulas de debéntures, notas promissérias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde
que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliario, (iii) acdes e/ ou cotas de Sociedades de Propdsito Especifico (“SPE")
cujo Unico propdsito se enquadre nesta Politica de Investimento, (iv) certificados de potencial adicional
de construgdo (CEPAC) emitidos com base na Resolucdo da CVM n° 84 de 30 de marco de 2022,
conforme alterada, (v) cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou de
fundos de investimento em ag¢des que invistam exclusivamente em construcdo civil ou no mercado
imobiliario, geridos ou ndo pela Gestora, (vi) cotas de emissdo de outros fundos de investimento
imobilidrio geridos ou ndo pelas Gestora, (vii) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI"), desde que,
no momento da aquisicdo pela Classe, o investimento em CRI seja permitido pela regulamentagédo
aplicavel aos regimes proprios de previdéncia social instituidos pela Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios, conforme estabelecidos pelo Artigo 40 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de
1988 e pela Lei 9.717, de 27 de novembro de 1998, conforme alterada (“RPPS"), (viii) cotas sénior de
fundos de investimento em direitos creditorios com responsabilidade limitada, classificados como de
baixo risco de crédito por agéncia classificadora de risco registrada na CVM ou por ela reconhecida, que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio, desde que suas cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor, e (ix) letras
hipotecarias, letras de créditos imobiliario e letras imobilidrias garantidas.

A Classe podera adquirir imoéveis gravados com 6nus reais.

Caso a Classe invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverao ser respeitados os limites de
aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da
Resolucdo CVM 175, sendo aplicaveis, inclusive, as regras de desenquadramento e reenquadramento da
carteira de ativos conforme estabelecidas no referido Anexo Normativo, bem como as demais
disposicoes aplicaveis da Parte Geral da Resolucdo CVM 175.

Os limites de aplicagdo por modalidade de ativos financeiros de que trata o item V acima ndo se aplicam
aos investimentos previstos nos incisos (v), (vi), (vii) e (viii) do item Ill acima.

A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe
("Patrimoénio Liquido”) que, temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos
Imobilidrios deverd ser aplicada em (i) cotas de fundo de investimento ou ativos de renda fixa
compativeis com as necessidades da Classe, e/ou (ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecao
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido, nos termos previstos
nas disposicdes regulatorias aplicaveis.
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A Classe investira nos Ativos Imobilidrios e podera destinar até o limite de 50% (cinquenta por cento)
de seu Patrimonio Liquido em um mesmo Ativo Imobilidrio, desde que observada a Politica de
Investimento e o Objetivo da Classe.

Nos termos previstos na Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), a
Administradora sera a proprietaria fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com os recursos da Classe,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo, no
Regulamento, no Anexo | e/ou nas determina¢des da Assembleia Especial de Cotistas.

No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do Patrimonio Liquido, a Administradora
fard constar as restrices decorrentes da propriedade fiduciaria e destacard que os bens adquiridos
constituem patrimonio da Classe.

Os bens e direitos integrantes do patrimonio da Classe, em especial os imdveis mantidos sob a
propriedade fiduciaria da Administradora, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com
o patrimonio da Administradora.

Ressalvadas as matérias de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas, da Assembleia
Especial de Cotistas ou de outra forma atribuidas a outros prestadores de servigos, nos termos do
Regulamento e das disposicdes regulatérias aplicaveis, cabera a Gestora, no exercicio de sua atividade
profissional de gestdo, as decisdes sobre os investimentos e desinvestimentos a serem realizados pela
Classe em Ativos Imobilidrios e demais ativos elegiveis a composicdo de sua carteira, competindo-lhe
selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar tais ativos, em nome da Classe, em observéncia a Politica
de Investimento.

A Classe poderd comprometer o capital subscrito pelos Cotistas (“Capital Comprometido”) para
investimentos nos Ativos Imobiliarios durante o prazo de 3 (trés) anos, contados da data de inicio da
Classe (“Periodo de Investimento”), podendo seu término ser (i) prorrogado por 1 (um) periodo de
1 (um) ano, conforme orientacao da Gestora, ou (ii) antecipado, conforme orientacao da Gestora.

Findo o Periodo de Investimento, ainda poderdo ser realizadas Chamadas de Capital, nos termos do
item B do Anexo, se ainda houver Capital Comprometido e ndo integralizado e até o limite do
Capital Comprometido.

Sem prejuizo da Clausula acima, contados do 1° (primeiro) Dia Util seguinte ao término do Periodo de
Investimento até a liquidacdo da Classe, a Gestora iniciara os respectivos processos de desinvestimento
da Classe nos Ativos Imobilidrios (“Periodo de Desinvestimento”), mediante estudos, andlises e
estratégias de desinvestimento que, conforme a conveniéncia e oportunidade, busquem propiciar ao
Cotista o melhor retorno possivel, observado que os investimentos da Classe poderdo ser liquidados a
qualquer tempo, inclusive durante o Periodo de Investimento, por determinacdo da Gestora.

Distribuicdo e Subscricdo das Cotas

As Cotas deverdo ser subscritas pelos Cotistas durante o Periodo de Coleta de Intencdes de
Investimentos, conforme estipulado no item 5 “Cronograma Estimado da Oferta” deste Prospecto.

Durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, os Investidores, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo
apresentar os Documentos de Aceitagdo aos Coordenadores, indicando, dentre outras informacdes a
quantidade Cotas que pretendem subscrever (observada a Aplicagdo Minima Inicial), se desejam
condicionar sua adesdo a Oferta. Ainda, o Documento de Aceitagdo devera: (i) conter as condi¢des de
integralizagdo e subscricdo das Cotas; (ii) possibilitar a identificacdo da condigdo de Investidor como
Pessoa Vinculada; (iii) incluir declaracdo assinada pelo Investidor de haver obtido exemplar do
Regulamento, do Prospecto e da Lamina; (iv) que é um Investidor Qualificado ou um Investidor
Profissional, conforme aplicavel a cada Subclasse, nos termos do artigo 12 da Resolucdo CVM 30; e
(v) nos casos em que haja modificagdo de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi
alterada e incluir declaragdo assinada pelo Investidor de que tem conhecimento das novas condi¢bes da
Oferta. Os Coordenadores somente atenderdo Documentos de Aceitagdo realizados por Investidores
titulares de conta nele abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.
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Chamadas de Capital

Exclusivamente com relacdo as Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse C, a Gestora orientard 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¢des estabelecidos no Regulamento e no
Compromisso de Investimento. As Chamadas de Capital realizadas nos termos acima ndo excederdo o
Capital Subscrito por cada Cotista.

Integralizacdo das Cotas
As Cotas serdo integralizadas pelo Preco de Emissdo.

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, pelo Preco de
Emissdo, conforme definido no Ato de Aprovagdo da Oferta, sendo que as Cotas Subclasse A estdo
sujeitas ao Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital, e as Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse
C estdo sujeitas a integralizacdo por meio de Chamadas de Capital, realizada pela Administradora,
conforme instrucdes da Gestora, com antecedéncia minimo, 10 (dez) Dias Uteis da data do respectivo
aporte de capital do Fundo.

Remuneracao da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servico

Em linha com o Oficio-Circular n°® 3/2024/CVM/SIN, o Oficio-Circular n°® 6/2024/CVM/SIN e com as
Regras e Procedimentos de Administracdao e Gestdo de Recursos da Associacdo Brasileira das Entidades
dos Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA, no Anexo do Regulamento (inclusive por meio de
seus Apéndices) informa: (i) a Taxa Global;, e (ii) as remuneracdes devidas a titulo de Taxa de
Administracdo, Taxa de Gestdo e Taxa de Performance de forma segregada.

Nos termos do Oficio-Circular n® 2/2024/CVM/SIN, a Taxa de Administracdo, a Taxa de Gestdo e a Taxa
de Performance poderao ser reajustadas durante o Prazo de Duracdo da Classe entre os Prestadores de
Servico Essenciais e, se aplicavel, o distribuidor das Cotas, desde que sem aumento para os Cotistas, por
meio de ato unilateral celebrado entre os Prestadores de Servico Essenciais. As informacdes atualizadas
sobre a divisdo da Taxa de Administracdo, da Taxa de Gestdo e da Taxa de Performance entre os
Prestadores de Servico Essenciais e, se aplicavel, o distribuidor das Cotas constard no Sumario de
Remuneracdo da Classe, disponivel em seu site: https://www.xpasset.com.br/documentos-institucionais/
(neste site, selecionar "Documentos Adicionais - Fundos de Investimento”).

Em atencdo ao disposto na Resolucao CVM 175, a Taxa de Administragdo, a Taxa de Gestdo e a Taxa de
Performance (i) ndo incluem os valores correspondentes as taxas, remuneracdo dos prestadores de
servicos e demais encargos incidentes sobre os fundos investidos que (a) tenham suas cotas admitidas
a negociacdo em mercado organizado e (b) sejam geridos por partes ndo relacionadas a Gestora, que
também podem cobrar taxa de ingresso, saida e/ou performance, conforme seus respectivos
regulamentos e (ii) incluem os valores correspondentes as taxas, remuneracdo dos prestadores de
servicos e demais encargos incidentes sobre os fundos investidos que nao estdo incluidos no item (i),
observado que suas taxas de administracdo e taxa de gestdo serdo incorporadas nas taxas maximas
da Classe.

Taxa Global: No ambito da Classe, a Taxa Global corresponde aos valores devidos pela Classe a titulo
de Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo, Taxa de Performance e Taxa Maxima de Distribuicao,
conjuntamente. Em linha com o Oficio-Circular n°® 6/2024/CVM/SIN, a Gestora mantém o Sumério da
Remuneracdo da Classe disponivel em seu site https://www.xpasset.com.br/documentos-institucionais/
(neste site, selecionar “Documentos Adicionais - Fundos de Investimento”).

Taxa de Administracdo: A titulo de Taxa de Administracdo, serd devido pela Classe o valor
correspondente a 0,09% (zero virgula zero nove por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido até
R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhGes de reais), acrescido de 0,105% (zero virgula cento e cinco
por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido entre R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de
reais) e R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), acrescido de 0,11% (zero virgula onze por cento)
ao ano sobre o Patriménio Liquido acima de R$ 300.000.000,00 (trezentos milhGes de reais).
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Independentemente dos percentuais indicados no item acima, a Administradora fara jus a uma
remuneracdo minima mensal de R$ 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais). Adicionalmente a Taxa de
Administragdo, sera devido o valor correspondente a R$ 15.000,00 (quinze mil reais), em parcela Unica,
na data da primeira integralizacdo de Cotas da Classe.

A Taxa de Administracdo serad calculada linearmente e provisionada a base de 1/252 (um duzentos e
cinquenta e dois avos) e sera paga pela Classe, mensalmente por periodos vencidos, até o 5° (quinto)
Dia Util do més subsequente.

N&o sera devida Taxa de Administracao pelos Cotistas Subclasse D no nivel da Classe.

Taxa de Gestao da Subclasse A: 1,75% a.a. (um inteiro e setenta e cinco centésimos por cento ao ano),
incidente (i) durante o Periodo de Investimento, sobre o capital subscrito da Classe, e (ii) durante o
Periodo de Desinvestimento, sobre o capital integralizado da Classe.

Independentemente do percentual acima indicado, a Gestora fara jus a remuneracdo minima mensal
corresponde a R$12.500,00 (doze mil e quinhentos reais).

Taxa de Gestao da Subclasse B: 1,60% a.a. (um inteiro e sessenta centésimos por cento ao ano),
incidente (i) durante o Periodo de Investimento, sobre o capital subscrito, e (ii) durante o Periodo de
Desinvestimento, sobre o capital integralizado, calculado conforme abaixo.

Independentemente do percentual acima indicado, a Gestora fara jus a remuneracdo minima mensal
corresponde a R$12.500,00 (doze mil e quinhentos reais).

Taxa de Gestao da Subclasse C: 1,35% a.a. (um inteiro e trinta e cinco centésimos por cento ao ano),
incidente (i) durante o Periodo de Investimento, sobre o capital subscrito da Classe, e (ii) durante o
Periodo de Desinvestimento, sobre o capital integralizado da Classe.

Independentemente do percentual acima indicado, a Gestora farad jus a remuneracdo minima mensal
corresponde a R$12.500,00 (doze mil e quinhentos reais).

Taxa de Gestao da Subclasse D: Nao sera devida Taxa de Gestdo pelos Cotistas Subclasse D no nivel
da Classe.

A Taxa de Gestao sera calculada linearmente e provisionadas a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta
e dois avos) e serdo pagas pelas Subclasses, mensalmente por periodos vencidos, até o 5° (quinto) Dia
Util do més subsequente.

A Taxa de Gestdo sera calculada (i) durante o Periodo de Investimento: incidentes sobre o Capital
Comprometido da Classe e (ii) durante o Periodo de Desinvestimento: incidente sobre o capital
integralizado da Classe, com as seguintes dedugdes relativas a eventos da Classe, conforme venham a
ocorrer: (a) custo de aquisicdo (histérico) do investimento realizado em Ativos Imobiliarios, em caso de
alienacdo total do referido investimento em cada um dos Ativos Imobilidrios; e (b) baixas de valor
contabil de sociedade investida a zero (write-offs), em decorréncia de eventual decretacdo de faléncia
de uma sociedade investida.

Taxa Maxima de Custodia: A titulo de Taxa Maxima de Custédia, sera devido o valor correspondente
a 0,06% (seis centésimos por cento) ao ano sobre o Patrimonio Liquido até R$ 150.000.000,00 (cento e
cinquenta milhdes de reais), de 0,045% (quarenta e cinco milésimos por cento) ao ano sobre o
Patrimonio Liquido entre R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) e R$ 300.000.000,00
(trezentos milhdes de reais), 0,03% (trés centésimos por cento) ao ano sobre o Patrimonio Liquido acima
de R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).

Independentemente do percentual minimo indicado no item acima, o Custodiante fard jus a uma
remuneragdo minima mensal de R$ 6.500,00 (seis mil e quinhentos reais). Adicionalmente a Taxa Maxima
de Custodia, sera devido o valor correspondente a R$ 15.000,00 (quinze mil reais), em parcela Unica, na
data da primeira integralizagdo de cotas da Classe.
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A Taxa Méaxima de Custddia sera calculada linearmente e provisionada a base de 1/252 (um duzentos e
cinquenta e dois avos) e serad paga pela Classe, mensalmente por periodos vencidos, até o 5° (quinto)
Dia Util do més subsequente.

Taxa Maxima de Distribuicdo e Disposicoes Gerais: Em linha com o Oficio-Circular
n° 6/2024/CVM/SIN, considerando que no ambito da operacionalizacdo da Classe prestadores de
servico de distribuicdo de Cotas serdao contratados se remunerados de forma continua, em atencdo ao
mecanismo de distribuicdo por conta e ordem, a Gestora mantém o Sumario de Remuneragéo da Classe
disponivel em seu site https://www.xpasset.com.br/documentos-institucionais/ (neste site, selecionar
"Documentos Adicionais - Fundos de Investimento”).

A Classe nao tera taxa de ingresso ou saida.

As taxas aplicaveis a Classe e as Subclasses observarado as Condicdes Gerais Aplicaveis ao Fundo contidas
no Regulamento, bem como este item D e os Apéndices, sendo que os valores minimos serdo
atualizados anualmente pela variacdo positiva do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, ou qualquer outro indice
que venha a substitui-lo e que adote metodologia de apuracdo e calculo semelhante (“IPCA”) verificada
nos 12 (doze) meses anteriores a cada data de atualizagéo.

A Classe poderé incorrer em outras despesas, conforme descritas no item F do Regulamento, sempre
nos termos da regulamentagdo em vigor.

Taxa de Performance da Subclasse A

Por sua atuagdo como gestora da carteira da Classe e sem prejuizo da Taxa de Administracdo e da Taxa
de Gestdo, a Gestora fard jus a uma taxa de performance a ser paga pelos Cotistas Subclasse A
(“Taxa de Performance”), calculada conforme regramento abaixo previsto:

(i) Retorno do Capital Integralizado: Primeiramente, as distribuicdes de recursos pela Classe aos
Cotistas Subclasse A ("Distribuicdes”) serdo integralmente destinadas aos Cotistas Subclasse A,
pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse A, até que todos
os Cotistas Subclasse A tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) da soma
dos seguintes valores: (a) o respectivo capital integralizado utilizado pela Classe para a aquisicao
dos Ativos Imobiliarios, (b) o CAPEX dos Ativos Imobilidrios em questdo e (c) os encargos gerais
incorridos pela Classe para os Ativos Imobilidrios em questao, incluindo Taxa de Administragado e
Taxa de Gestdo pagas pela Classe até o més imediatamente anterior a Distribuicdo (sendo a soma
de (a), (b) e (c) o "Capital Integralizado e Custos Alocaveis”).

(ii) Retorno Preferencial: Posteriormente, as Distribuicbes serdo integralmente destinadas aos
Cotistas Subclasse A, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista
Subclasse A, até que os Cotistas Subclasse A tenham recebido o valor correspondente a variacdo
do IPCA acrescida de 8,00% (oito inteiros por cento) ao ano incidente sobre os Capital
Integralizado e Custo Alocaveis integralizado por cada Cotista Subclasse A, a partir da respectiva
data de integralizagdo ("Retorno Preferencial”).

"

(iii) Retorno de até 12% (doze por cento): Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" e “(ii)
acima, 80% (oitenta por cento) das Distribui¢cbes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse A e
20% (vinte por cento) das Distribuicdes a Gestora, até que cada Cotista Subclasse A tenha
recebido valores correspondentes a soma do seu Capital Integralizado e Custos Alocaveis
acrescido de valor correspondente a 12% (doze por cento) ao ano incidente sobre o Capital
Integralizado e Custos Alocaveis integralizado por cada Cotista Subclasse A, acrescido da variacdo
de IPCA.

(iv)  Catch-Up: Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" a “(iii)" acima, 50% (cinquenta por cento)
das DistribuicSes serao destinadas a cada Cotista Subclasse A e 50% (cinquenta por cento) das
Distribuicdes serdo destinadas a Gestora (Catch-Up), até que a Gestora tenha recebido o valor
correspondente a 20% (vinte por cento) do montante total das Distribuicdes realizadas aos
Cotistas Subclasse A nos termos dos incisos “(ii)" e “(iii)" acima e deste inciso "(iv)".
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(V) Divisao 80/20: Apds os pagamentos descritos nos incisos “(i)" a “(iv)" acima, qualquer Distribuicdo
sera alocada da seguinte forma: (a) 20% (vinte por cento) sera alocada para a Gestora e (b) 80%
(oitenta por cento) sera alocada para os Cotistas Subclasse A.

Para fins do disposto acima, (a) "CAPEX" significa as despesas relativas a aprovagdes e
licenciamento, ao desenvolvimento dos projetos (seja de arquitetura como demais disciplinas), a
construgdo ou reforma substancial (entendendo-se como reforma substancial aquelas que nédo se
enquadrem como Despesas Extraordinarias) de empreendimentos imobilidrios nos Ativos
Imobilidrios detidos direta ou indiretamente pela Classe e compreendem todas as despesas
relativas ao projeto, e construcdo ou reforma substancial dos pertinentes empreendimentos
imobilidrios, inclusive eventuais tributos relativos ao desenvolvimento dos projetos, aprovag¢des e
licenciamento, construcdo e reforma substancial, tais como contrapartidas, emolumentos, taxas
de emissao de alvaras e aprovagdes, inclusive, mas nao limitado a Habite-se e autos de vistoria de
corpos de bombeiros, INSS e ISS da obra e os custos efetivos de construcdo e reforma substancial,
diretos e indiretos, englobando custos de engenharia, arquitetura e todos e quaisquer projetistas
e assessores envolvidos em cada projeto; e (b) Despesas Extraordinarias significa as despesas que
nao se refiram aos gastos rotineiros de manutengao dos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira
da Classe, exemplificadamente, mas sem qualquer limitagao: (b.1) obras de reforma ou acréscimos
que interessem a estrutura integral do Ativo Imobilidrio; (b.2) pintura das fachadas, empenas,
pocos de aeracdo e iluminacdo, bem como das esquadrias externas; (b.3) obras destinadas a
criacdo e manutencdo das condi¢cdes de habitabilidade dos Ativos Imobiliarios; (b.4) instalacdo de
equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de esporte e de
lazer; (b.5) despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum; (b.6) despesas
decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e a¢des de despejo, renovatorias, revisionais; e
(b.7) outras que venham a ser de responsabilidade da Classe como proprietaria dos Ativos
Imobiliarios

Nos casos de renuncia, destituicdo e/ou descredenciamento da Gestora, o pagamento da Taxa de
Performance devera observar o disposto no item | do Anexo |.

Retencao e Liberacao dos valores da Taxa de Performance. Uma vez distribuidos os valores a titulo
de Taxa de Performance a Gestora nos termos do item acima, tais recursos financeiros serdo retidos em
conta vinculada de titularidade da Gestora ("Conta Vinculada”) e liberados aos integrantes da Gestora
de acordo com a mecanica abaixo descrita:

() No momento em que as Distribuicdes representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do
capital subscrito da Subclasse A, acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora podera, a seu
exclusivo critério, distribuir aos integrantes da Gestora a totalidade dos recursos financeiros
retidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance;

(i)  Caso as Distribuicdes representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do capital subscrito da
Subclasse A, acrescidas do Retorno Preferencial, e desde que o somatdrio do:

@) valor das Distribuicdes; e

(b)  do valor justo dos Ativos Imobilidrios remanescentes na carteira da Classe, constante no
ultimo laudo de avaliacao, calculado proporcionalmente a participagdo da Subclasse A no
Patriménio Liquido.

Corresponda a 1,5 (uma e meia) vezes o valor correspondente ao capital subscrito da Subclasse A,
acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora podera distribuir aos integrantes da Gestora 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 Duragdo do Fundo e quando da liquidacdo 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¢cbes descritas neste
item e no item | acima, o Mecanismo de Clawback (conforme definido abaixo) sera acionado.
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Mecanismo de Clawback: A Gestora dever3, (i) caso o valor recebido a titulo de Taxa de Performance
seja superior ao valor efetivamente devido nos termos deste Apéndice, ou (ii) a rentabilidade acumulada
das Cotas nao atinja o Retorno Preferencial, (a) devolver a Subclasse A os valores pagos a época a
Gestora a titulo de Taxa de Performance, deduzidos tributos incidentes, conforme aplicavel, sem
qualquer rendimento ou reajuste, e orientar a Administradora para que efetue a distribuicdo de tais
valores aos Cotistas Subclasse A, ou (b) deixar de receber valores devidos a titulo de Taxa de
Performance em caso de ocorrer o pagamento dos resultados dos Ativos Imobiliarios, em quaisquer dos
casos acima, deduzidos os tributos aplicaveis, de modo que a Gestora ndo receba valores além
daqueles devidos a titulo de Taxa Performance nos termos deste Apéndice e que a rentabilidade
acumulada das Cotas Subclasse A atinja ou seja a mais proxima possivel do Retorno Preferencial
("Mecanismo de Clawback”).

Taxa de Performance Antecipada: Na hipdtese de (i) destituicdo sem Justa Causa da Gestora; ou
(i) deliberacéo de fuséo, liquidacdo, cisdo ou incorporacdo da Classe por vontade exclusiva dos Cotistas,
sem anuéncia da Gestora, sera devida a Gestora uma taxa de performance calculada de acordo com a
férmula abaixo (“Taxa de Performance Antecipada”) e sera deduzida da remuneracdo devida ao novo
gestor da Classe, inclusive com relagdo a quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora venha a ter
direito na qualidade de gestora de outros fundos de investimento imobilidrio dos quais a Classe seja
titular de cotas::

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 deliberacdo da Assembleia Especial 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, proporcional a participagdo detida por cada Cotista Subclasse A,
apurado no 5° (quinto) Dia Util anterior a data de deliberacio da destituicdo da Gestora, sem Justa Causa
ou da deliberacdo de fusédo, cisdo ou incorporacdo da Classe pela Assembleia Especial de Cotistas;

A = somatério de eventuais valores distribuidos a cada Cotista Subclasse A a titulo de amortizacado de
suas Cotas Subclasse A desde a data de constituicdo do Fundo e até o 5° (quinto) Dia Util anterior & data
de deliberacdo da destituicio da Gestora, sem Justa Causa; ou deliberacdo de fusdo, cisdo ou
incorporacao do Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas, valores estes devidamente corrigidos pelo
Retorno Preferencial;

CIA = Capital Integralizado e Custos Alocaveis integralizado por cada Cotista Subclasse A, corrigido pelo
Retorno Preferencial a partir da data de cada integralizagcdo de Cotas Subclasse A até o 5° (quinto) Dia
Util anterior & data de deliberacdo da destituicio da Gestora, sem Justa Causa; ou aprovacio da
deliberagdo de fusdo, cisdo ou incorporacdo do Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas.

Taxa de Performance da Subclasse B

Por sua atuacdo como gestora da carteira da Classe e sem prejuizo da Taxa de Administracdo e da
Taxa de Gestdo, a Gestora fara jus a uma taxa de performance a ser paga pelos Cotistas Subclasse B
(“Taxa de Performance”), calculada conforme regramento abaixo previsto:

() Retorno do Capital Integralizado: Primeiramente, as distribui¢des de recursos pela Classe aos
Cotistas Subclasse B (“Distribuicdes”) serdo integralmente destinadas aos Cotistas Subclasse B,
pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse B, até que todos
os Cotistas Subclasse B tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) do
respectivo capital integralizado.

(ii) Retorno Preferencial: Posteriormente, as Distribuicdes serdo integralmente destinadas aos
Cotistas Subclasse B, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista
Subclasse B, até que os Cotistas Subclasse B tenham recebido o valor correspondente a variacdo
do IPCA acrescida de 8,00% (oito inteiros por cento) ao ano incidente sobre os valores
integralizados por cada Cotista Subclasse B, a partir da respectiva data de integralizacdo
(“Retorno Preferencial”).
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(iii) Retorno de até 12% (doze por cento): Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" e “(ii)"
acima, 80% (oitenta por cento) das Distribui¢des serdo destinadas a cada Cotista Subclasse B e
20% (vinte por cento) das Distribui¢cdes a Gestora, até que cada Cotista Subclasse B tenha recebido
valores correspondentes a soma do seu capital integralizado acrescido de valor correspondente
a 12% (doze por cento) ao ano incidente sobre os valores integralizados por cada Cotista
Subclasse B, acrescido da variacdo de IPCA.

(iv)  Catch-Up: Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" a “(iii)” acima, 50% (cinquenta por cento)
das Distribuicbes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse B e 50% (cinquenta por cento) das
Distribuicdes serdo destinadas a Gestora (Catch-Up), até que a Gestora tenha recebido o valor
correspondente a 20% (vinte por cento) do montante total das Distribuicdes realizadas aos
Cotistas Subclasse B nos termos dos incisos “(ii)" e “(iii)" acima e deste inciso "“(iv)".

(V) Divisao 80/20: Apds os pagamentos descritos nos incisos “(i)" a “(iv)" acima, qualquer Distribuicdo
sera alocada da seguinte forma: (a) 20% (vinte por cento) serd alocada para a Gestora e (b) 80%
(oitenta por cento) sera alocada para os Cotistas Subclasse B.

Nos casos de renuncia, destituicdo e/ou descredenciamento da Gestora, o pagamento da Taxa de
Performance devera observar o disposto no item | do Anexo I.

Retencao e Liberacao dos valores da Taxa de Performance: Uma vez distribuidos os valores a titulo
de Taxa de Performance a Gestora nos termos do item acima, tais recursos financeiros serao retidos em
conta vinculada de titularidade da Gestora (“Conta Vinculada”) e liberados aos integrantes da Gestora
de acordo com a mecanica abaixo descrita:

() No momento em que as Distribuicdes representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do
capital subscrito da Subclasse B, acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora podera, a seu
exclusivo critério, distribuir aos integrantes da Gestora a totalidade dos recursos financeiros
retidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance;

(i)  Caso as Distribuicdes representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do capital subscrito da
Subclasse B, acrescidas do Retorno Preferencial, e desde que o somatério do:

@) valor das Distribuicdes; e

(b)  do valor justo dos Ativos Imobilidrios remanescentes na carteira da Classe, constante no
ultimo laudo de avaliagdo, calculado proporcionalmente a participacdo da Subclasse B no
Patrimonio Liquido;

Corresponda a 1,5 (uma e meia) vezes o valor correspondente ao capital subscrito da Subclasse B,
acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora podera distribuir aos integrantes da Gestora 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 Durag¢do do Fundo e quando da liquidacdo 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 descritas neste
item e no item | acima, o Mecanismo de Clawback (conforme definido abaixo) sera acionado.

Mecanismo de Clawback: A Gestora dever3, (i) caso o valor recebido a titulo de Taxa de Performance
seja superior ao valor efetivamente devido nos termos deste Apéndice, ou (ii) a rentabilidade acumulada
das Cotas ndo atinja o Retorno Preferencial, (a) devolver a Subclasse B os valores pagos a época a
Gestora a titulo de Taxa de Performance, deduzidos tributos incidentes, conforme aplicavel, sem
qualquer rendimento ou reajuste, e orientar a Administradora para que efetue a distribuicdo de tais
valores aos Cotistas Subclasse B, ou (b) deixar de receber valores devidos a titulo de Taxa de Performance
em caso de ocorrer o pagamento dos resultados dos Ativos Imobiliarios, em quaisquer dos casos acima,
deduzidos os tributos aplicaveis, de modo que a Gestora ndo receba valores além daqueles devidos a
titulo de Taxa Performance nos termos deste Apéndice e que a rentabilidade acumulada das Cotas
Subclasse B atinja ou seja a mais proxima possivel do Retorno Preferencial (“Mecanismo de Clawback”).
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Taxa de Performance Antecipada: Na hipdtese de (i) destituicdo sem Justa Causa da Gestora; ou (ii)
deliberagdo de fusao, liquidacao, cisdo ou incorporacao da Classe por vontade exclusiva dos Cotistas,
sem anuéncia da Gestora, serad devida a Gestora uma taxa de performance calculada de acordo com a
férmula abaixo (“Taxa de Performance Antecipada”) e sera deduzida da remuneracdo devida ao novo
gestor da Classe, inclusive com relagdo a quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora venha a ter
direito na qualidade de gestora de outros fundos de investimento imobilidrio dos quais a Classe seja
titular de cotas:

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 deliberacdo da Assembleia Especial de Cotistas que aprovar a fusdo, cisdo ou incorporagao
do Fundo, em moeda corrente nacional e/ou em valores mobiliarios e/ou ativos financeiros;

VPL = valor do Patriménio Liquido, proporcional a participacdo detida por cada Cotista Subclasse B,
apurado no 5° (quinto) Dia Util anterior a data de deliberacdo da destituicao da Gestora, sem Justa Causa
ou da deliberacdo de fusédo, cisdo ou incorporacdo da Classe pela Assembleia Especial de Cotistas;

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

CIA = Capital integralizado por cada Cotista Subclasse B, corrigido pelo Retorno Preferencial a partir da
data de cada integralizacdo de Cotas Subclasse B até o 5° (quinto) Dia Util anterior a data de deliberacao
da destituicio da Gestora, sem Justa Causa; ou aprovacdo da deliberacdo de fusdo, cisdo ou
incorporacdo do Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas.

Taxa de Performance da Subclasse C

Por sua atuagdo como gestora da carteira da Classe e sem prejuizo da Taxa de Administracdo e da Taxa
de Gestdo, a Gestora fard jus a uma taxa de performance a ser paga pelos Cotistas Subclasse C
("Taxa de Performance”), calculada conforme regramento abaixo previsto:

Retorno do Capital Integralizado: Primeiramente, as distribuicdes de recursos pela Classe aos
Cotistas Subclasse C ("Distribuicdes”) serdo integralmente destinadas aos Cotistas Subclasse C, pro
rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse C, até que todos os
Cotistas Subclasse C tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) do respectivo
capital integralizado.

Retorno Preferencial: Posteriormente, as Distribui¢des serdo integralmente destinadas aos Cotistas
Subclasse C, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse C, até que
os Cotistas Subclasse C tenham recebido o valor correspondente a variacdo do IPCA acrescida de 8,00%
(oito inteiros por cento) ao ano incidente sobre os valores integralizados por cada Cotista Subclasse C,
a partir da respectiva data de integralizacdo ("Retorno Preferencial”).

Retorno de até 12% (doze por cento): Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" e “(ii)” acima, 80%
(oitenta por cento) das Distribui¢cdes serao destinadas a cada Cotista Subclasse C e 20% (vinte por cento)
das Distribuicdes a Gestora, até que cada Cotista Subclasse C tenha recebido valores correspondentes a
soma do seu capital integralizado acrescido de valor correspondente a 12% (doze por cento) ao ano
incidente sobre os valores integralizados por cada Cotista Subclasse C, acrescido da variagdo de IPCA.

Catch-Up: Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" a “(iii)" acima, 50% (cinquenta por cento) das
Distribuicdes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse C e 50% (cinquenta por cento) das Distribuicdes
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 Subclasse C nos termos
dos incisos “(ii)" e “(iii)” acima e deste inciso "“(iv)".
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Divisao 80/20: Apds os pagamentos descritos nos incisos “(i)" a “(iv)" acima, qualquer Distribuicdo sera
alocada da seguinte forma: (a) 20% (vinte por cento) sera alocada para a Gestora e (b) 80% (oitenta por
cento) serd alocada para os Cotistas Subclasse C.

Nos casos de renuncia, destituicdo e/ou descredenciamento da Gestora, o pagamento da Taxa de
Performance devera observar o disposto no item | do Anexo |.

Retencao e Liberagao dos valores da Taxa de Performance: Uma vez distribuidos os valores a titulo
de Taxa de Performance a Gestora nos termos do item acima, tais recursos financeiros serdo retidos em
conta vinculada de titularidade da Gestora (“Conta Vinculada”) e liberados aos integrantes da Gestora
de acordo com a mecanica abaixo descrita:

() No momento em que as Distribui¢des representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do
capital subscrito da Subclasse C, acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora podera, a seu
exclusivo critério, distribuir aos integrantes da Gestora a totalidade dos recursos financeiros
retidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance;

(i) Caso as Distribuicdes representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do capital subscrito da
Subclasse C, acrescidas do Retorno Preferencial, e desde que o somatdrio do:

(@)  valor das Distribuicoes; e

(b)  dovalor justo dos Ativos Imobilidrios remanescentes na carteira da Classe, constante no ultimo laudo
de avaliagao, calculado proporcionalmente a participacdo da Subclasse C no Patriménio Liquido;

Corresponda a 1,5 (uma e meia) vezes o valor correspondente ao capital subscrito da Subclasse C,
acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora podera distribuir aos integrantes da Gestora 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 Duragdo do Fundo e quando da liquidacdo 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 Distribuicdes descritas neste
item e no item | acima, o Mecanismo de Clawback (conforme definido abaixo) sera acionado.

Mecanismo de Clawback: A Gestora dever3, (i) caso o valor recebido a titulo de Taxa de Performance
seja superior ao valor efetivamente devido nos termos deste Apéndice, ou (ii) a rentabilidade acumulada
das Cotas ndo atinja o Retorno Preferencial, (a) devolver a Subclasse C os valores pagos a época a
Gestora a titulo de Taxa de Performance, deduzidos tributos incidentes, conforme aplicavel, sem
qualquer rendimento ou reajuste, e orientar a Administradora para que efetue a distribuicdo de tais
valores aos Cotistas Subclasse C, ou (b) deixar de receber valores devidos a titulo de Taxa de Performance
em caso de ocorrer o pagamento dos resultados dos Ativos Imobiliarios, em quaisquer dos casos acima,
deduzidos os tributos aplicaveis, de modo que a Gestora ndo receba valores além daqueles devidos a
titulo de Taxa Performance nos termos deste Apéndice e que a rentabilidade acumulada das Cotas
Subclasse C atinja ou seja a mais proxima possivel do Retorno Preferencial (“Mecanismo de Clawback”).

Taxa de Performance Antecipada: Na hipdtese de (i) destituicdo sem Justa Causa da Gestora; ou (ii)
deliberagdo de fuséo, liquidacdo, cisdo ou incorporacao da Classe por vontade exclusiva dos Cotistas,
sem anuéncia da Gestora, serd devida a Gestora uma taxa de performance calculada de acordo com a
férmula abaixo (“Taxa de Performance Antecipada”) e sera deduzida da remuneracdo devida ao novo
gestor da Classe, inclusive com relagdo a quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora venha a ter
direito na qualidade de gestora de outros fundos de investimento imobilidrio dos quais a Classe seja
titular de cotas:

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 deliberacdo da Assembleia Especial de Cotistas que aprovar a fusao, cisdo ou incorporagédo
do Fundo, em moeda corrente nacional e/ou em valores mobiliarios e/ou ativos financeiros;

60



.H
c
@
£
D
o
T
c
©
S

-

4

VPL = valor do Patriménio Liquido, proporcional a participacdo detida por cada Cotista Subclasse C,
apurado no 5° (quinto) Dia Util anterior a data de deliberacdo da destituicao da Gestora, sem Justa Causa
ou da deliberacdo de fuséao, cisdo ou incorporacdo da Classe pela Assembleia Especial de Cotistas;

A = somatdrio de eventuais valores distribuidos a cada Cotista Subclasse C a titulo de amortizacdo de
suas Cotas Subclasse C desde a data de constituicdo do Fundo e até o 57 (quinto) Dia Util anterior a data
de deliberacdo da destituicdo da Gestora, sem Justa Causa; ou deliberacdo de fusdo, cisdo ou
incorporacao do Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas, valores estes devidamente corrigidos pelo
Retorno Preferencial;

CIA = Capital integralizado por cada Cotista Subclasse C, corrigido pelo Retorno Preferencial a partir da
data de cada integralizacdo de Cotas Subclasse C até o 5° (quinto) Dia Util anterior a data de deliberacao
da destituicdo da Gestora, sem Justa Causa; ou aprovagdo da deliberacdo de fusdo, cisdo ou
incorporacdo do Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas.

Taxa de Performance Subclasse D
Na&o sera devida Taxa de Performance pelos Cotistas Subclasse D no nivel da Classe.
Aplicacdo, amortizacdo, distribuicdo de rendimentos e resgate

Amortizacao: A Classe poderd, a qualquer tempo, realizar amortizagdo das Cotas a exclusivo critério da
Gestora, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Subclasse de Cota representa
relativamente ao Patrimdnio Liquido, sem redugdo do nimero de Cotas emitidas.

Para fins de amortizacdo de Cotas, serd considerado o valor de fechamento da Cota do Dia Util
imediatamente anterior a data do pagamento da respectiva parcela de amortizacao.

Resgate das Cotas: Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, o
resgate de Cotas serd admitido apenas nas seguintes hipoteses: (i) quando do término do Prazo de
Duracao; (i) quando da amortizacao integral das respectivas Cotas; ou (iii) quando da liquidagdo da
Classe e/ou do Fundo, nos termos da regulamentacéao vigente.

Para pagamento do resgate, sera utilizada o valor de fechamento da Cota no ultimo Dia Util de existéncia
da Classe e/ou do Fundo.

Forma de Aplicacdao: A aplicacdo de recursos na Classe e o pagamento de amortizacdo poderao ser
realizados por meio das modalidades de transferéncia de recursos admitidas em lei e adotadas pela
Administradora, sempre em moeda corrente nacional, respeitando-se as regras de movimentagdo
previstas no Regulamento.

Contratacio de Empréstimos: A Gestora estd autorizada a contrair ou efetuar empréstimos, nas
hipdteses autorizadas pela Resolucdo CVM 175 e pelo Regulamento.

Liquidacdao compulséria: A liquidacdo compulsoria deve ser realizada de forma equanime, simultanea
e proporcional entre todos os Cotistas da mesma Classe. A Administradora podera realizar a liquidacdo
compulsoria de Cotas, com a consequente liquidagdo antecipada da Classe e do Fundo, caso a Classe
mantenha, a qualquer tempo, Patrimonio Liquido diario inferior a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais)
pelo periodo de 90 (noventa) dias consecutivos a contar do inicio de suas atividades.

Regras para Utilizacao de Bens e Direitos na Integralizacao de Cotas:
E admitida a utilizacio de Ativos Imobiliarios na integralizacdo do valor das Cotas.

O valor atribuido aos Ativos Imobiliarios utilizados na integralizacdo do valor das Cotas devera ser
aprovado em Assembleia Especial de Cotistas, observada a necessidade de elaboracdo de laudo de
avaliacdo para a integralizacdo de Cotas em bens e direitos, nos termos da Resolugdo CVM 175.
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Informacoes sobre os quéruns minimos estabelecidos para as deliberacées das assembleias
especiais de titulares de Cotas

As delibera¢cdes da Assembleia Especial de Cotistas sdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas
presentes, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

Sem prejuizo do disposto acima, o niUmero de votos a serem proferidos por cotista esta limitado a 10%
(dez por cento) do total de Cotas emitidas pela Classe.

A deliberagdo relativa ao subitem (x) do item Il da Secdo “E. Assembleia Especial de Cotistas” do Anexo
| ao Regulamento depende da aprovagdo da maioria dos Cotistas da Classe presentes e que
representem, no minimo, (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas da Classe, quando a Classe
tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando a Classe
tiver até 100 (cem) Cotistas.

As deliberacbes exclusivamente relativas a matéria prevista no subitem (xiv) do item Il da Secao “E.
Assembleia Especial de Cotistas” do Anexo | ao Regulamento dependem de aprovagdo pelo mesmo
qudrum necessario para aprovacao do item/subitem cujo quérum sera alterado.

As deliberacdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (vi), (vii), (ix), (xi)
e (xii) do item Il da Secdo “E. Assembleia Especial de Cotistas” do Anexo | ao Regulamento dependem
da aprovacdo por maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem, com base no niumero de
Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocacdo da Assembleia Especial de Cotistas,
(i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver mais
de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver
até 100 (cem) cotistas.

Politica de Exercicio de Voto

N&do podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas e/ou nas Assembleias Especiais de Cotistas os
prestadores de servicos, essenciais ou nao: (ii) os sécios, diretores e empregados do prestador de servico;
(iii) as partes relacionadas ao prestador de servico, seus sécios, diretores e empregados; (iv) o Cotista
que tenha interesse conflitante com o Fundo ou a sua Classe no que se refere a matéria em votacao; e
(v) o Cotista, na hipdtese de deliberagao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade.

Sem prejuizo da vedacao prevista no subitem (i) acima, fica estabelecido que a Gestora poderé votar nas
Assembleias de Cotistas na qualidade de representante dos Veiculos de Investimento Feeder ou outros
fundos de investimento por ela geridos que sejam Cotistas do Fundo.

A vedacdo prevista acima nao se aplica quando estas pessoas forem os Unicos Cotistas do Fundo, da
Classe ou da Subclasse, conforme o caso, ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas do Fundo, da Classe ou da mesma Subclasse, que pode ser manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de Cotistas, conforme o caso, ou constar de
permissdo previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela
Administradora.

A Gestora podera representar os Veiculos de Investimento Feeder (conforme definido no item A.ll.1, do
Anexo | ao Regulamento) nas Assembleias de Cotistas ou Consulta Formal, observado o procedimento
constante no item abaixo.

Matérias Qualificadas Master. As matérias qualificadas master significam as matérias indicadas nos
subitens (i) a (ix) a seguir, com relacdo as quais os investidores dos Veiculos de Investimento Feeder, nos
termos de seus atos constitutivos e organizacionais, terdo o direito de deliberar previamente, no ambito
do respectivo Veiculo de Investimento Feeder, de forma a orientar o voto a ser proferido pela Gestora,
em nome dos Veiculos de Investimento Feeder, nas Assembleias de Cotistas: (i) alteracdo da Politica de
Investimento; (ii) destituicdo ou substituicdo da Gestora, sem Justa Causa e escolha de sua substituta;
(iii) aprovacdo dos atos que configurem potenciais conflitos de interesses; (iv) amortizacdes e/ou resgate
das Cotas em hipdteses nao previstas no Regulamento; (v) aumento da Taxa de Administracdo, da Taxa
de Gestdo ou da Taxa de Performance, observado o disposto no Anexo |; (vi) prorrogagdo do Prazo de
Duragao da Classe, quando submetidas a Assembleia Especial de Cotistas; (vii) fusdo, incorporacao, cisdo
(total ou parcial) e transformacdo da Classe; (viii) emissdo de novas Cotas da Classe em valor superior
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ao Capital Autorizado e (ix) plano de resolucdo do Patrimoénio Liquido negativo (“Matérias Qualificadas
Master")

Consulta Prévia. Deverdo ser deliberadas, pelos investidores dos Veiculos de Investimento Feeder,
mediante consulta prévia, as Matérias Qualificadas Master a serem deliberadas pelas Assembleias de
Cotistas nos termos do Regulamento, com vistas a definir e direcionar o voto a ser proferido por cada
Veiculo de Investimento Feeder sobre tais matérias na respectiva Assembleia de Cotistas ou Consulta
Formal ("Consulta Prévia”), desde que assim exigido pelos respectivos documentos de constituicao e
governanca do respectivo Veiculo de Investimento Feeder. Os votos proferidos por cada Veiculo de
Investimento Feeder na respectiva Assembleia de Cotistas ou Consulta Formal serdo computados na
forma prevista nos itens abaixo.

Sem prejuizo do disposto acima, qualquer deliberacdo das Assembleias de Cotistas ou Consulta Formal
que venha a aprovar a alteragdo das regras e procedimentos de Consulta Prévia, também devera ser
objeto de Consulta Prévia aos investidores e/ou respectivos comités de cada Veiculo de Investimento
Feeder, conforme aplicavel e exigido em seus respectivos documentos de constituicdo e governanca.

As Consultas Prévias deverdo ser encerradas anteriormente a respectiva Assembleia de Cotistas ou
Consulta Formal.

Os Veiculos de Investimento Feeder, representados pela Gestora ou suas partes relacionadas, deverdo
votar conforme resultado das Consultas Prévias e ndo serdo computados votos dos Veiculos de
Investimento Feeder em desacordo com tais Consultas Prévias. A manifestacdo de voto pela Gestora em
nome do Veiculos de Investimento Feeder deverd discriminar quantitativamente os votos
individualmente proferidos por cada cotista ou investidor de cada um dos Veiculos de Investimento
Feeder, sendo que tais votos serdo computados, pela Administradora, refletindo o voto individual de
cada cotista ou investidor indireto do Fundo por meio de um Veiculo de Investimento Feeder e
considerando a participacdo indireta de cada cotista ou investidor do respectivo Veiculo de Investimento
Feeder na Classe.

Para fins de cOmputo dos votos de cada Veiculo de Investimento Feeder na respectiva Assembleia de
Cotistas ou Consulta Formal apés uma Consulta Prévia, serdo considerados os votos proferidos: (i) por
cada cotista ou investidor de Veiculo de Investimento Feeder na Consulta Prévia aplicavel, como se tal
voto fosse proferido diretamente pelo referido cotista ou investidor na respectiva Assembleia de Cotistas
ou Consulta Formal, considerando a participacédo indiretamente detida por tal cotista ou investidor na
Classe. Os Veiculos de Investimento Feeder que subscreverem Cotas e aderirem ao Regulamento
concordam expressamente com este item e seus subitens e, conforme aplicavel, comprometem-se a
refletir em seus atos constitutivos e/ou documentos organizacionais as previsdes deste item de modo a
assegurar maior efetividade aos termos e condic¢des aplicaveis a Consulta Prévia.

Os votos dos investidores dos Veiculos de Investimento Feeder que se encontrarem inadimplentes com
o Veiculo de Investimento Feeder serdo desconsiderados com relacdo ao cOmputo de votos decorrentes
da Consulta Prévia.

A Gestora ou uma de suas partes relacionadas podera representar os Veiculos de Investimento Feeder
em toda e qualquer Assembleia de Cotistas, sendo que, especificamente com relacdo as Matérias
Qualificadas Master, os votos dos Veiculos de Investimento Feeder deverdo ser previamente
determinados por meio do procedimento de Consulta Formal previsto no Regulamento,
conforme exigido e determinado nos documentos de constituicdo e governanca dos Veiculos de
Investimento Feeder.

Breve Historico da Administradora

Em 2014, a Administradora ingressou no mercado de administracao fiduciaria, atuando desde o final de
2018 exclusivamente com clubes de investimentos e, a partir de dezembro de 2019, retomando as
atividades de administracao fiduciaria de fundos de investimento, de forma a atender as necessidades
e fomentar negocios das empresas gestoras de recursos do préprio Grupo XP e/ou demais areas do
Administrador. Ao longo de 2020, a Administradora robusteceu sua operagdo, expandindo suas
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atividades, passando também a atuar com gestores independentes, ndo ligados ao Grupo XP, além de
ter reiniciado a prestagao dos servi¢os de administracdo para fundos de investimento estruturados.

Breve Histérico da Gestora

A Gestora foi fundada em 2006, com a criacdo do clube de agdes XP Investor, e ao longo dos anos
consolidamos nossos processos, controles e governanca. Gradualmente a Gestora trouxe e formou
profissionais de exceléncia que hoje sdo responsaveis por investimentos que vao desde estratégias
liquidas como Renda Variavel, Renda Fixa, Multimercados e Crédito Estruturado, até estratégias iliquidas
como Special Situations, Imobilidrio, Agro, Infraestrutura, Private Equity e Venture Capital.

Os times de investimentos da Gestora financiam recursos para todos os setores da economia real (desde
startups até empresas listadas em bolsa de valores), podendo fazer isto por meio de instrumentos de
divida ou participacdo aciondria. Isso posiciona a Gestora como gestora de grande relevancia,
oferecendo solug¢des completas tanto para investidores pessoa fisica, quanto para investidores
institucionais.

15.2. Tributacao

Com base na legislacao em vigor na data de elaboracdo deste Prospecto, incluindo a interpretacao
predominante dos tribunais e autoridades governamentais, este item traz as regras gerais de tributacéo
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 tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo
e/ou residéncia/domicilio para fins fiscais. Sendo assim, os Cotistas ndo devem considerar unicamente
as informacgdes contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo
consultar seus proprios assessores quanto a tributacdo especifica que poderdo se submeter enquanto
Cotistas do Fundo. O tratamento tributario pode sofrer alteracdes em fun¢do de mudancas futuras na
legislagdo pertinente, jurisprudéncia judicial e/ou administrativa e na interpretacdo das autoridades
governamentais sobre o cumprimento dos requisitos aqui descritos.

Tributacao aplicavel ao Fundo
Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira de fundos de investimentos sdo isentos de
Imposto de Renda (“IR"); contudo, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira de fundos
de investimento imobiliario como o Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa ou variavel sujeitam-
se a incidéncia do IRRF de acordo com as mesmas regras de tributacdo aplicaveis as aplicagdes
financeiras das pessoas juridicas em geral.

Nao se aplica, todavia, a regra de retencdo na fonte em relacdo aos rendimentos auferidos em
decorréncia de eventuais aplicacdes 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 negociagdo 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.

A despeito de entendimento diverso, a Receita Federal do Brasil manifestou o entendimento de que os
ganhos de capital auferidos na alienagao de cotas de Fll por outros Fll sujeitam-se a incidéncia do IR a
aliquota de 20% (vinte por cento) (Solugdo de Consulta - Cosit n° 181 publicada em 04 de julho de
2014).Além disso, caso o Fundo aplique recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a
ele ligadas, nos termos da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, percentual superior
a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributacdo
corporativa aplicavel as pessoas juridicas, notadamente: IRPJ, CSLL, PIS e COFINS.

No caso do IRRF incidente sobre rendimentos e ganhos liquidos de aplicacdes financeiras, de renda fixa
ou variavel, recolhido pela carteira do Fundo, este podera ser compensado com o IRRF a ser retido pelo
Fundo, quando da distribuicdo aos cotistas de rendimentos e ganhos de capital, proporcionalmente a

64



.H
c
@
£
D
o
T
c
©
S

participacdo do cotista pessoa juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isen¢do mencionada abaixo. O valor
ndo compensado em relacdo 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.

Nao 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 legislacdo aplicavel.

Tributagao 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 Instrucao
Normativa RFB n° 1.585/15).

Cotista residente no Brasil para fins fiscais

Imposto de Renda

De modo geral, os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas em decorréncia de cessdo
ou alienagdo, amortizacdo e resgate das cotas do Fundo, bem como os rendimentos distribuidos pelo
Fundo, serdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de cotistas pessoas fisicas; e (ii) antecipacao do IRPJ,
para os cotistas pessoa juridica.

N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Ill e §1°, da Lei n°® 11.033/04, havera isencdo 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 negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado. 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. Dessa forma, caso seja realizada uma
distribuicdo de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que tais requisitos nao tenham sido
atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributacdo a eles aplicavel, na forma da legislacdo em vigor.

Cotista Ndo Residente para fins fiscais no Brasil

Imposto de Renda

Aos cotistas do Fundo residentes ou domiciliados no exterior para fins fiscais e que investirem nos
mercados financeiro e de capitais no Brasil, nos termos da Resolucdo do CMN n° 4.373/14, e que nao
residirem em pais ou jurisdicdo de tributacao favorecida ("JTF"), nos termos da legislacdo brasileira,
estardo sujeitos a regime de tributacao diferenciado.
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Isto é, os ganhos de capital auferidos na alienacdo 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 alienacao 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 Instrucdo Normativa RFB n°® 1.585/15, Cotistas pessoas fisicas residentes ou
domiciliados no exterior para fins fiscais sdo elegiveis a isengado prevista na Lei n°® 11.033/04, inclusive se
residentes em JTF.

IOF/Titulos

E cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, cessdo ou repactuacdo das
cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operagao, em funcao 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/Cdmbio

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 liquidagdo 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 estd 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 copias deste
Prospecto, do Regulamento, do Anuncio de Inicio, do Anuncio de Encerramento, de eventuais antncios
de retificacdo, 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, dos Coordenadores
e da CVM, nos enderecos indicados na secao 14 “Identificacao das Pessoas Envolvidas” deste Prospecto
e websites indicados na secdo 5 “Cronograma estimado das Etapas da Oferta”.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DE CONSTITUICAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE

Por este instrumento particular (“"Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), as partes abaixo
nomeadas e devidamente qualificadas, a saber XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOSE VALORES MOBILIARIOSS.A ., com sede na Av. Ataulfo de Paiva,n° 153,
Sala 201, Leblon, na cidade e estado do Rio de Janeiro, CEP 22.440-033, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ") sob o n°® 02.332.886/0001-04,
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") para o exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato
Declaratério CVM n®° 10.460, de 29 de junho de 2009, neste ato representado nos termos do
seu estatuto social (“Administradora”), e XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede
na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova
Conceicao, na cidade e estado de Sao Paulo, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ sob o n°
16.789.525/0001-98, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de
administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM
n°12.794, de 21 de janeiro de 2013, neste ato representado nos termos do seu contrato social
("Gestora” e, quando referido conjuntamente com a Administradora, os “Prestadores de
Servicos Essenciais”), RESOLVEM:

(i) constituirum fundo de investimento imobiliario, nos termos da Resolucao da CVM
n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175"),
denominado FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL
ESTATE (“Fundo”), com classe Unica de cotas denominada CLASSE UNICA
RESPONSABILIDADE LIMITADA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP
PRIVATE EQUITY REAL ESTATE (“Classe Unica"), constituida por 4 (quatro)
subclasses de cotas distintas, organizada sob a forma de condominio fechado e com
prazo de duragdo determinado, cujo objetivo consistira em proporcionar aos cotistas
a valorizagdo e a rentabilidade das cotas de suas respectivas titularidades, conforme
detalhado na politica de investimento prevista no regulamento constante do Anexo
I deste Instrumento de Deliberacao Conjunta (“Regulamento”);

(i) determinar que a Classe Unica sera destinada para investidores em geral;

(iii) desempenhar as fungdes de prestadores de servicos essenciais, na qualidade de
administradora fiduciaria e de gestora de recursos, respectivamente, em observancia
aos deveres e responsabilidades previstos na Resolugao CVM 175 e no Regulamento;

(iv) aprovar a indicacao do Sr. Lizandro Sommer Arnoni, brasileiro, casado,
administrador, portador da carteira de identidade n.°© 23.855.140-4 (SSP/SP), inscrito
no CPF/MF sob o n°  279.902.288-07, endereco  eletronico:
lizandro.arnoni@xpi.com.br como o diretor responsavel pelas operacdes do Fundo,
para responder pela administragdo fiduciaria, supervisdo e acompanhamento do
Fundo, bem como pela prestacdao de informagdes relativas ao Fundo, no ambito das
atribui¢cbes da Administradora;
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aprovar o Regulamento, nos exatos termos de contelddo e forma do documento
constante do Anexo | deste Instrumento de Deliberacdo Conjunta, em atencao ao
disposto no Artigo 7° da parte geral da Resolucao CVM 175, o qual inclui o anexo
que disciplina as regras aplicaveis a Classe;

aprovar a contratacao, nos termos da Resolucao CVM 175, das seguintes pessoas
juridicas para prestarem servicos em favor do Fundo e/ou da Classe Unica:

a) Auditor Independente: ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES
S/S LTDA., inscrita no CNPJ sob o n°® 61.366.936/0001-25, a ser contratado pela
Administradora, em nome do Fundo e da Classe Unica, para prestar servicos de
auditoria independente das demonstracées contabeis do Fundo e da Classe Unica,
nos termos da Resolu¢do CVM 175 e das demais disposicdes regulatorias aplicaveis
a tal atividade;

b) Custodiante: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOSS.A., comsede na Av.das Américas, n®3434, bloco 07, sala 201, cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
36.113.876/0001-91, a ser contratada pela Administradora, em nome do Fundo e/ou
da Classe, para prestar servicos de custddia de valores mobilidrios integrantes de sua
carteira, nos termos da Resolu¢do CVM 175 e das demais disposi¢Ses regulatorias
aplicaveis a tal atividade; e

c)  Escriturador: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOSS.A., com sede na Av.das Américas, n®3434, bloco 07,sala 201, cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
36.113.876/0001-91, a ser contratada pela Administradora, em nome do Fundo e/ou
da Classe, para prestar servicos de escrituragao de cotas, nos termos da Resolugao
CVM 175 e das demais disposi¢des regulatorias aplicaveis a tal atividade.

Aprovar os termos e as condi¢des para a realizacao da 12 (primeira) emissao de cotas
da Classe (“Cotas"), a qual sera composta pela:

a) Distribuicdo publica primaria, no sistema de vasos comunicantes, de até
400.000 (quatrocentas mil) cotas subclasse A (“Cotas Subclasse A"), cotas subclasse B
(“Cotas Subclasse B”) e cotas subclasse C (“Cotas Subclasse C"), sob o regime de
melhores esforcos de colocacado, nos termos da Resolucdo da CVM n® 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160Q"), a ser intermediada pela
Administradora, na qualidade de coordenador lider (“Oferta” e “Coordenador Lider”,
respectivamente). A Oferta tera as caracteristicas abaixo:

i Rito: a Oferta seguira o rito de registro automatico, nostermosdo inciso VI, "b”
do Artigo 26 da Resolucao CVM 160.

ii Publico-Alvo: a Oferta serd destinada exclusivamente a investidores
profissionais e investidores qualificados, nos termos da Resolucao CVM n° 30,
de 11 de maio de 2021, conforme alterada ("Resolucdo CVM 30").
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b)

Montante Inicial: R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais),
observada a possibilidade de, em caso de excesso de demanda pelas Cotas no
ambito da Oferta, distribuicdo de volume adicional de até 25% (vinte e cinco
por cento) da quantidade de Cotasinicialmente ofertada, sem a necessidade de
novo requerimento de registro ou de modificacdo dos termos da Oferta, nos
termos do Artigo 50 da Resolucao CVM 160.

Quantidade de Cotas Inicial: 400.000 (quatrocentas mil) Cotas Subclasse A,
Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse C, no sistema de valor comunicantes.

Preco de Emissao: R$ 1.000,00 (mil reais) por Cota.

Integralizagdo das Cotas: a integralizacdo das Cotas seréa realizada em moeda
corrente nacional, mediante Chamada de Capital.

Distribuicao Parcial e Montante Minimo: as Cotas poderao ser distribuidas
parcialmente, nos termos dos Artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, desde
que atingida a subscricdo de, no minimo 200.000 (duzentas mil) Cotas no
ambito da Oferta ("Montante Minimo da Oferta”), sendo que, nessa hipdtese, o
CoordenadorLider,emcomumacordo com a Gestora, podera encerrara Oferta
e as Cotas que nao forem efetivamente subscritas deverdo ser canceladas pela
Administradora. Nao ha fonte alternativa de recursos em caso de ndo captacao
do Montante Minimo da Oferta.

Periodo de Distribuicao: até 180 (cento e oitenta) dias, contados da data de
divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta, nos termos do Artigo 48 da
Resolucao CVM 160.

Condicoes de Subscricao e Integralizacao: os termos e as condi¢bes de
integralizagdo das Cotas objeto da Oferta serdo regidos pelos Compromissos
de Investimento.

Negociacao das Cotas: As Cotas objeto da Oferta poderdo ser depositadas a
critério da Gestora, (i) para distribuicdo no mercado primario, por meio do MDA
— Modulo de Distribuicao de Ativos, administrado e operacionalizado pelo
Balcdo B3; e (ii) para negociagdo no mercado secundario por meio do
FUNDOS21 - Modulo de Fundos, administrado e operacionalizado pelo Balcao
B3. Qualquer transferéncia de Cotas Subclasses A, Cotas Subclasse B e Cotas
Subclasse C a terceiros estara sujeita a observancia do disposto no
Regulamento e nas leis e normas aplicaveis.

Colocagao privada de até 300.000 (trezentas mil) cotas subclasse D ("Cotas

Subclasse D"), destinada a investidores profissionais, nos termos do Artigo 11 da

Resolugdo CVM 30, sendo intermediada peloAdministradore nao sujeita a Resolugdo
CVM 160. As Cotas objeto da Colocacao Privada poderao ser depositadas, a critério
da Gestora, (i) para distribuicdo no mercado primario, por meio do MDA — Médulo
de Distribuicao de Ativos, administrado e operacionalizado pelo Balcao B3; e (ii) para
negociacdo no mercado secundario por meio do FUNDOS21 — Modulo de Fundos,
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administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3. Qualquer transferéncia de Cotas
Subclasse D a terceiros estara sujeita a observancia do disposto no Regulamento e
nas leis e normas aplicaveis.

(viii)  Submeter a registro na CVM o presente Instrumento de Deliberagao Conjunta, bem
como os demaisdocumentosexigidos pela Resolucao CVM 175, para obter o registro
do Fundo e seu CNPJ; e

(ix) Realizar todos os registros necessarios e/ou firmar todos os documentos pertinentes
para a implementacdao das deliberacdes acima, nos termos da legislacao e
regulamentacdo aplicaveis.

Em atenc¢do ao inciso Il do Artigo 10 da Resolugao CVM 175, os Prestadores de Servicos
Essenciais declaram que o Regulamento esta plenamente aderente a legislacao vigente.

O presente Instrumento de Deliberacao Conjunta e o Regulamento estdo dispensados de
registro em cartorio de registro de titulos e documentos, em conformidade com o disposto
na Lei n.° 13.874, de 20 de setembro de 2019, conforme alterada, sendo devidamente
registrados junto a CVM.

Os termos ndo expressamente definidos neste Instrumento de Deliberagdo Conjunta terdo os
significados que lhesforatribuido no Regulamento ou noprospectoda Oferta, conforme o caso.

Fica desde ja estabelecido, naforma da regulamentacgao aplicavel que o Fundo tera seu nimero
de CNPJ atribuido pela CVM quando de seu registro na sua pagina na rede mundial de
computadores. O numero estaradisponivel na fichade cadastro do Fundo disponivel ao publico
no sistema SGF da CVM.

Estando assim firmado este Instrumento de Deliberagdo Conjunta, vai o presente assinado
eletronicamente em 1 (uma) via.

assinadopor: S50 Paulo, 26 de dezembro de 2024. Assinado por:

Vimandre Sommer Drnsni (tonards Spde Fumira lag

EFQOC1020R0EADA 952D544FEEB14D8.

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

DocuSigned by: (A dministrador G) DocuSigned by:
(¢ LUl ethe ZINGRSLIMI De I
TEBD171B0O5TA421 HB2E8266FF3T4ED...
XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA
(Gestora)
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DE ALTERAGCAO DO FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE

CNPJ n° 58.561.455/0001-66

Por este instrumento particular (“Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), as partes abaixo
nomeadas e devidamente qualificadas, a saber, XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Av. Ataulfo de Paiva, n° 153,
Sala 201, Leblon, na cidade e estado do Rio de Janeiro, CEP 22.440-033, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n°® 02.332.886/0001-04,
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") para o exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato
Declaratério CVM n° 10.460, de 29 de junho de 2009, neste ato representado nos termos do
seu estatuto social (“Administradora”), e XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede
na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova
Conceicao, na cidade e estado de Sao Paulo, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ sob o n°
16.789.525/0001-98, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de
administragdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM
n°® 12.794, de 21 de janeiro de 2013, neste ato representado nos termos do seu contrato social
("Gestora” e, quando referida conjuntamente com a Administradora, os "Prestadores de
Servicos Essenciais”):

CONSIDERANDO QUE:

(i) Em 26 de dezembro de 2024, os Prestadores de Servicos Essenciais celebraram o
“Instrumento Particular de DeliberacGo Conjunta de ConstituicGo do Fundo de
Investimento Imobilidario XP Private Equity Real Estate” (“Instrumento de
Constituicao”), por meio do qual os Prestadores de Servicos Essenciais constituiram,
nos termos do Anexo Normativo Ill da Resolucao da CVM n° 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada, o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE
EQUITY REAL ESTATE, inscrito no CNPJ sob o n° 58.561.455/0001-66 (“Fundo”); e

(i) Até a presenta data, ndo ocorreu a subscricdo de cotas do Fundo por qualquer
investidor.

RESOLVEM:

(i) Alterar o regulamento do Fundo para que conste nova redagdo em relagdo ao

publico-alvo da Subclasse A e da Subclasse B, de forma que passara a vigorar na
forma do ANEXO I ao presente Instrumento de Deliberagdo Conjunta;

(i) Realizar todos os registros necessarios e/ou firmar todos os documentos pertinentes
para a implementacdo da deliberacdo acima, nos termos da legislagdo e
regulamentacdo aplicaveis; e

(iii) Ratificar as demais deliberacdes tomadas no ambito do Instrumento de Constituicao
que nao tenham sido expressamente alteradas por este Instrumento de Deliberacao
Conjunta.
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Estando assim firmado este Instrumento de Deliberacdo Conjunta, vai o presente assinado

eletronicamente em 1 (uma) via.

Sao Paulo, 16 de janeiro de 2025.

Assinado por: DocuSigned by:
Ew}ogbﬁbfl«*’mmwb [ Marcss Waudurtey

952D544FEEB14D8 .
BOEFD926E T334AF

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

Puriva

@ A@ Al fetme ZUNEIRB{ M DE IMe

TEBD1T1BOSTA421

SB2E8266FFIT4ED..

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA
(Gestora)

* * *
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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY
REAL ESTATE

ANEXO |

CNPJ n® 58.561.455/0001-66

(Restante desta pdgina intencionalmente em branco. Regulamento consta a partir da pagina
seguinte)
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REGULAMENTO
DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE

CONDICOES GERAIS APLICAVEIS AO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY
REAL ESTATE (“FUNDO")

Prazo de Duracéo: Classes: Término | Exercicio Social:
8 (oito) anos', prorrogéveis Classe Unica Duracao de 12 (doze) meses,
por mais 2 (dois) anos, sendo encerrando no ultimo Dia Util do
0 1° (primeiro) ano a critério meés de dezembro

da Gestora e 0 2° (segundo)
ano mediante aprovacao da
Assembleia Geral de Cotistas

A. PRESTADORES DE SERVICOS

Prestadores de Servicos Essenciais

Gestora Administradora
XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA. XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A.
Ato Declaratorio: 12.794, de 21 de janeiro de 2013 | Ato Declaratoério: 10.460, de 26 de junho de 2009
CNPJ: 16.789.525/0001-98 CNPJ: 02.332.886/0001-04
Outros
Custodiante e Escriturador Distribuidores
OLIVEIRA TRUST DTVM S.A.
Ato Declaratério: 11.484 (Custodia) e 11.485 Instituicdes contratadas
(Escrituracdo), de 27 de dezembro de 2010 conforme lista disponivel no site da Gestora.
CNPJ: 36.113.876/0001-91

| B.  CLASSE(S) DE COTAS |

O Fundo foi constituido com uma classe Unica de cotas (“Classe” e "Cotas”, respectivamente), sendo
preservada a possibilidade de constituicio de novas classes de Cotas, mediante ato conjunto da
Administradora e da Gestora e a realizacdo das adaptacOes necessarias ao presente regulamento
(“Regulamento”), nos termos da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVYM") n° 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucao CVM 175").

| C. RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICO

I.  Os Prestadores de Servicos Essenciais, o Custodiante e os demais prestadores de servicos contratados
respondem perante a CVM, os titulares de Cotas do Fundo (“Cotistas”) e quaisquer terceiros, na esfera de
suas respectivas competéncias, sem solidariedade entre si, com o Fundo ou com a Classe, por seus proprios
atos e omissdes contrarios a lei, ao presente Regulamento ou as disposi¢des regulamentares aplicaveis, sem
prejuizo do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipdteses expressamente previstas na legislacdo vigente,
bem como naquelas eventualmente previstas no Regulamento.

" Contados da data da primeira integralizagdo das Cotas do Fundo.
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Il. A afericdo de responsabilidades dos Prestadores de Servicos Essenciais tem como parametros as
obrigacbes previstas na Resolucdo CVM 175 e em regulamentagdes especificas, assim como aquelas
previstas neste Regulamento e nos respectivos contratos de prestagdo de servigos, conforme aplicavel.

lll. A responsabilidade de cada Prestador de Servicos Essenciais perante o Fundo, a Classe e os outros
prestadores de servicos é individual e limitada exclusivamente aos servigos por ele prestados, conforme
aferida a partir de suas respectivas obrigacdes previstas na regulamentacdo em vigor, neste Regulamento,
seus Anexos e apéndices (conforme o caso e quando aplicavel) e, ainda, no respectivo contrato de prestacdo
de servigos celebrado junto ao Fundo e/ou a Classe, conforme aplicavel.

D. OBRIGAGOES DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

R Obrigacdes da Administradora. A Administradora, observadas as limitagdes estabelecidas no
Regulamento, na legislagdo e na regulamentacdo aplicaveis, tem poderes para praticar os atos necessarios
a administracdo do Fundo, na sua respectiva esfera de atuagao.

I.1. Compete a Administradora, observado o disposto no Regulamento:

(i) realizar todas as todas as operacOes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
Classe;

(i) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio da
Classe;

(iii) abrir e movimentar contas bancérias;

(iv) representar o Fundo e a Classe em juizo e fora dele, podendo conferir procuracdo a Gestora para que
proceda com a representacao;

(v) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacao de Cotas em mercado organizado;

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, conforme orientacdes da Gestora, observados os limites e
condicOes estabelecidos no Regulamento, nos termos do inciso VII do paragrafo 2° do Artigo 48 da parte
geral da Resolugdo CVM n 175;

(vii) considerando a orientagdo da Gestora, selecionar os bens e direitos que comporao o patrimdnio
liquido da Classe (“Patriménio Liquido”), de acordo com a Politica de Investimento prevista no Anexo |, sem
prejuizo dos poderes atribuidos a Gestora, nos termos do presente Regulamento e da regulamentacao em
vigor;

(viii) providenciar a averbacao, no cartorio de registro de iméveis, das restricdes determinadas pelo Artigo
7° da Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668/93"), fazendo constar nas
matriculas dos bens im&veis e direitos integrantes da carteira que tais Ativos Imobiliarios:

1.  ndo integram o ativo da Administradora;
2. nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da Administradora;

3. ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidacdo judicial ou
extrajudicial;

4. ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora;

5. nao sdo passiveis de execugao por quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados
que possam ser; e

6. ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer Onus reais, exceto para garantir obrigacoes
assumidas pela Classe;
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(ix) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

1. adocumentacdo relativa aos Ativos Imobiliarios e as opera¢des do Fundo e da Classe; e

2.  osrelatorios dos representantes de Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos
dos Artigos 26 e 27 do Anexo Normativo Il a Resolugdo CVM 175, quando for o caso;

(x) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a Classe;

(xi) custear as despesas de propaganda da Classe e, exceto pelas despesas de propaganda em periodo
de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela Classe; e

(xii) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituam ativo da Classe.

I.2. Sem prejuizo de outras obrigagdes legais e regulamentares a que esteja sujeita, a Administradora
obriga-se a:

(i) cumprir as obrigacSes estabelecidas na regulamentacao em vigor, em especial, nos Artigos 104 e 106
da parte geral da Resolucdo CVM 175 e nos Artigos 26, 29 e 30 do Anexo Normativo Ill a Resolugado CVM
175;

(ii) observar as vedagdes estabelecidas na regulamentacdo em vigor, em especial, nos Artigos 45, 101 e
103 da parte geral da Resolucdo CVM 175;

(iii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
1. o registro de Cotistas;
2 o livro de atas de Assembleias Gerais e Especiais de Cotistas;
3 o livro ou a lista de presenca de Cotistas;
4.  os pareceres do auditor independente; e
5 os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio da Classe;
(iv) solicitar a admissdo das Cotas a negociagdo em mercado organizado;

(v) pagar, as suas expensas, a multa cominatoria por cada dia de atraso no cumprimento dos prazos
previstos na regulamentacao aplicavel;

(vi) elaborar e divulgar as informagdes periddicas e eventuais do Fundo e da Classe exigidas pelo
Regulamento e pela regulamentacdo em vigor, notadamente pelo artigo 37 do Anexo Normativo Ill a
Resolucao CVM 175;

(vii) manter atualizada, junto a CVM, a lista de todos os prestadores de servigos contratados em nome do
Fundo, incluindo os Prestadores de Servicos Essenciais, bem como as demais informacGes cadastrais do
Fundo e da Classe;

(viii) manter o servico de atendimento aos Cotistas;

(ix) observar as disposicdes do Regulamento;

(x) cumprir as deliberac6es da Assembleia Geral e Especial de Cotistas; e

(xi) adotar as normas de conduta previstas no artigo 106 da parte geral da Resolucao CVM 175.

Il. Obrigacoes da Gestora. A Gestora realizara a gestéo profissional da carteira da Classe, cabendo-lhe
realizar os atos de gestdo da carteira do Classe, incluindo as seguintes atividades, sem prejuizo das demais
obrigacdes previstas neste Regulamento e na regulamentacao aplicavel.
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I1.1. A Gestora detém amplos poderes para adquirir os Ativos Imobilidrios e demais ativos previstos no
item A do Anexo | em nome da Classe, exceto imoveis e direitos reais sobre imoveis, de acordo com o
disposto neste Regulamento e na regulamentagdo em vigor, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar,
gerir, acompanhar e assinar todos e quaisquer documentos necessarios para a formalizagdo da aquisicdo e
alienagdo, em nome da Classe, dos ativos que irdo compor a carteira da Classe, de acordo com a Politica de
Investimento prevista no Anexo |.

I1.2. A Gestora deve exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagao
ao Fundo e aos Cotistas.

11.3. Sem prejuizo de outras obriga¢des legais e regulamentares a que esteja sujeita, a Gestora obriga-se
a:

(i) cumprir as obrigacGes estabelecidas na regulamentacdo em vigor, em especial, nos Artigos 105 e 106
da parte geral da Resolucdo CVM 175;

(ii) observar as vedagles estabelecidas na regulamentagdo em vigor, em especial, nos Artigos 45 e 101
da parte geral da Resolucdo CVM 175, e no Artigo 32 do Anexo Normativo Ill a Resolugdo CVM 175;

(iii) identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os ativos existentes ou que poderdo vir a fazer parte da
carteira da Classe, de acordo com a Politica de Investimento da Classe, recomendando e instruindo a
Administradora para aquisi¢do ou alienagdo, sem necessidade de aprovacao em Assembleia Especial de
Cotistas, salvo nas hipdteses de conflito de interesses, inclusive com a elaboracédo de andlises econdmico-
financeiras, se for o caso;

(iv) recomendar a Administradora a celebragdo dos contratos, negécios juridicos e a realizagdo de todas
as operagdes necessarias a execucao da Politica de Investimento da Classe;

(v) auxiliar a Administradora no controle e supervisdo das atividades inerentes a gestdo dos Ativos
Imobilidrios que irdo a compor o Patrimonio Liquido, auxiliando a Administradora na fiscalizagdo dos
servicos prestados por terceiros, incluindo os servicos de desenvolvimento, constru¢do e administracdo de
imoveis que venham integrar a carteira da Classe, bem como das locagdes ou arrendamentos, exploragéo
de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso
e da comercializagdo dos respectivos imoveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma
prevista neste Regulamento;

(vi) monitorar o desempenho da Classe, na forma de valorizacdo das Cotas, e a evolucao do valor do
patrimonio da Classe;

(vii) diretamente ou por meio de terceiros, acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e
renegociacdo e desenvolver relacionamento com os locatarios de Ativos Imobiliarios, se aplicavel;

(viii) diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locacdo de Ativos Imobilidrios com as
empresas contratadas para prestarem os servicos de administracao das locacdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes da carteira da Classe, se aplicavel;

(ix) monitorar investimentos realizados pela Classe;

(x) orientar a condugdo e execucdo da estratégia de desinvestimento da Classe, observado o disposto
nesse Regulamento, e recomendar a Administradora (a) o reinvestimento de tais recursos respeitados os
limites previstos na regulamentacdo aplicavel, e/ou (b) a realizagdo da distribuicdo de rendimentos e da
amortizacdo extraordinéaria das Cotas, conforme o caso;

(xi) orientar a Administradora a ceder os recebiveis originados a partir do investimento em Ativos
Imobilidrios pela Classe para realizagdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizagdo extraordinaria das
Cotas, conforme o caso;
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(xii) elaborar relatérios de investimento dos ativos que compdem a carteira da Classe;

(xiii) recomendar a implementagdo de reformas ou benfeitorias nos Ativos Imobilidrios com o objetivo de
manter seu valor ou potencializar os retornos decorrentes da exploracdo comercial ou eventual
comercializacgao;

(xiv) indicar empresas para diligéncia juridica e elaboracdo de laudos técnico-estrutural, planialtimétrico,
ambiental e de avaliacdo dos Ativos Imobilidrios, conforme o caso, entre outros que julgue necessario ao
cumprimento adequado das obrigacdes previstas acima;

(xv) validar orgamento anual dos resultados operacionais dos Ativos Imobiliarios;

(xvi) responsabilizar-se pela administracdo e gestdo das sociedades por meio das quais a Classe realize
seus investimentos em Ativos Imobiliarios, conforme aplicavel;

(xvii) informar a Administradora, imediatamente, caso ocorra a alteracdo de qualquer dos demais
prestadores de servigos contratados pela Gestora, em nome do Fundo;

(xviii)providenciar, as suas expensas, a elaboracdo do material de divulgacao da Classe;

(xix) diligenciar para que seja mantida, as suas expensas, atualizada e em perfeita ordem a documentagao
relativa as operacoes da Classe;

(xx) observar as disposi¢des do Regulamento;
(xxi) cumprir as deliberagdes da Assembleia Geral e Especial de Cotistas;
(xxii) adotar as normas de conduta previstas no Artigo 106 da parte geral da Resolucdo CVM 175;

(xxiii)praticar todos os atos necessarios a gestdo da carteira dos demais ativos previstos no item A do
Anexo |, e ao cumprimento de sua Politica de Investimento;

(xxiv)sugerir a Administradora modificagdes neste Regulamento;

(xxv) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos ativos que compdem a carteira da Classe, conforme
politica de voto;

(xxvi)transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua
condicao de Gestora; e

(xxvii) quando entender necessario, solicitar a Administradora que submeta a Assembleia Especial de
Cotistas proposta de desdobramento das Cotas.

| E. SUPERVISAO E GERENCIAMENTO DE RISCOS

. A supervisdo e o gerenciamento de riscos sao realizados por areas independentes dos Prestadores de
Servigos Essenciais, no limite de suas respectivas competéncias.
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Il.  Especificamente em relacdo ao risco de liquidez, o gerenciamento é realizado pela Gestora e
supervisionado pela Administradora, nos termos da regulamentagao aplicavel, mediante a apuracdo do valor
total dos ativos passiveis de liquidagdo financeira em um determinado prazo, ponderado pelas regras de
resgate e pela composicdo da carteira da Classe, atribuindo-se probabilidades para a negociacao desses
ativos nas condi¢Ses de mercado vigentes.

lll. O gerenciamento de riscos (i) pode utilizar dados historicos e suposi¢des para tentar prever o
comportamento da economia e, consequentemente, os possiveis cenarios que eventualmente afetem o
Fundo, ndo havendo como garantir que esses cenarios ocorram na realidade, e (ii) ndo elimina a possibilidade
de perdas para os Cotistas.

IV. A exatiddo das simulacbes e estimativas utilizadas no monitoramento pode depender de fontes
externas de informacao, as quais serdo as Unicas responsaveis pelos dados fornecidos, ndo respondendo os
Prestadores de Servicos Essenciais por eventual incorrecdo, incompletude ou suspensao de divulgacédo dos
dados fornecidos por tais fontes, de modo a prejudicar o referido monitoramento.

F. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICO

IV. Os pagamentos das remuneracbes devidas aos prestadores de servicos podem ser efetuados
diretamente pela Classe ou subclasse de Cotas, nas formas e prazos entre eles ajustados, até o limite de cada
uma das taxas, observado o disposto no item G do Regulamento, nas regras de remuneracdo previstas no
Anexo | deste Regulamento e nos respectivos apéndices do Anexo |, que estabelecem as caracteristicas de
cada uma das subclasses da Classe (“Apéndices” e “Subclasses”, respectivamente).

V. A remuneracdo que serd devida pela Classe ou pela Subclasse pela prestacdo dos servicos de
administracao da Classe (“Taxa de Administracdo”), gestdo da carteira da Classe ("Taxa de Gestdo"), custédia
qualificada dos ativos integrantes da carteira da Classe ("Taxa de Custodia”) e taxa de performance da carteira
da Classe (“Taxa de Performance”) serdo calculadas de acordo com o disposto no Anexo | e/ou nos Apéndices
deste Regulamento, conforme o caso.

VI. A Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestdo ndo incluem os valores correspondentes as taxas,
remuneracdo dos prestadores de servigos e demais encargos incidentes sobre os fundos investidos que (i)
tenham suas cotas admitidas a negociacdo em mercado organizado e (ii) sejam geridos por partes ndo
relacionadas a Gestora, os quais também podem cobrar taxa de ingresso, saida e/ou performance, conforme
seus respectivos regulamentos. Os demais fundos terdo suas taxas de administracdo e taxa de gestdo
incorporadas nas taxas da Classe, indicadas no Anexo [ e nos
Apéndices.

| G. ENCARGOS DO FUNDO E DA CLASSE

. Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas, que Ihe podem ser debitadas diretamente,
assim como da Classe, sem prejuizo de outras despesas previstas na regulamentacdo vigente:

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

(i) despesas com o registro de documentos, impressdo, expedicdo e publicagdo de relatérios e
informacgdes periddicas previstas na regulamentacdo vigente;

(iii) despesas com correspondéncias de interesse do Fundo ou da Classe, inclusive comunicagdes aos
Cotistas;

(iv)  honorarios e despesas do auditor independente;
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(v) emolumentos e comissGes pagas por opera¢des da carteira de ativos da Classe, incluindo despesas
relativas a compra, venda, avaliagdo, desenvolvimento, locacdo ou arrendamento de imoveis que
componham o patrimonio da Classe;

(vi)  despesas com a manutencédo de ativos cuja propriedade decorra de execucdo de garantia ou de
acordo com devedor;

(vii) honorérios de advogado e custas e despesas processuais correlatas que sejam incorridas em razédo
de defesa dos interesses do Fundo e/ou da Classe, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenagéo
imputada, se for o caso;

(viii) gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos da carteira da Classe, assim
como a parcela de prejuizos da carteira ndo coberta por apdlices de seguro, salvo se decorrente diretamente
de culpa ou dolo dos prestadores dos servicos no exercicio de suas respectivas funcdes;

(ix) despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da carteira da Classe;
(x) despesas com a realizagcao de Assembleia Geral e Assembleia Especial de Cotistas;

(xi)  despesas inerentes a constituicao, fusdo, incorporacéo, ciséo, transformacdo ou liquidacdo do Fundo
ou da Classe;

(xii) despesas com liquidagao, registro e custodia de operagdes com ativos da carteira da Classe;
(xiii) despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operacdes da carteira de ativos da Classe;

(xiv) despesas inerentes a distribuicdo primaria de Cotas, bem como as despesas inerentes a admissao das
Cotas a negociacdo em mercado organizado, conforme aplicavel, observado o item V abaixo;

(xv) royalties devidos pelo licenciamento de indices de referéncia, desde que cobrados de acordo com
contrato estabelecido entre a Administradora e a instituicdo que detém os direitos sobre o indice;

(xvi) montantes devidos a fundos investidores na hipotese de acordo de remuneracdo com base na taxa
de administracdo, performance ou gestao, observado o disposto no Artigo 99 da Resolu¢do CVM 175;

(xvii) honorarios e despesas relacionados aos servigos de consultoria especializada, empresa especializada
e formacdo de mercado, se houver, de que trata o Artigo 27, incisos Il a IV, do Anexo Normativo lll da
Resolucao CVM 175;

(xviii) despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe, desde que de acordo com as
hipdteses previstas na regulamentacao aplicavel;

(xix) contratacdo de agéncia de classificagcao de risco de crédito;
(xx) Taxa de Administracdo, Taxa de Gestao, Taxa de Performance e Taxa Maxima de Custddia;
(xxi) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;

(xxii) gastos necessarios a construcdo, desenvolvimento, reforma, manutencao, conservagdo e reparos de
imoveis integrantes do patriménio do Fundo ou da Classe; e

(xxiii) honorarios e despesas relacionadas ao desempenho das atividades atribuidas a representantes
eleitos em Assembleia Especial de Cotistas para exercer as fun¢des de fiscalizacdo dos empreendimentos ou
investimentos da Classe, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

Il.  N&o estdo incluidas neste rol quaisquer consultas preventivas relacionadas as opera¢des do Fundo ou
de sua Classe. Todas as despesas eventualmente atribuidas ao Fundo ou a sua Classe com consultores
juridicos deverdo ser previamente avaliadas e, conforme o caso, aprovadas pela Administradora.
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lIl.  Quaisquer despesas nao previstas como Encargos do Fundo correm por conta do Prestador de Servico
Essencial que a tiver contratado, inclusive a eventual remuneracdo dos membros do conselho ou comité do
Fundo, quando constituidos por iniciativa de Prestador de Servigo Essencial.

IV. Eventuais encargos que recaiam sobre o Fundo deverdo ser rateados entre as Classes, conforme
aplicavel com base no Capital Comprometido (conforme definido abaixo), exceto se deliberado de maneira
diversa pela Assembleia Geral de Cotistas.

V.  Sem prejuizo da possibilidade da cobranca das despesas inerentes a distribuicdo primaria de Cotas
como encargo do Fundo, os documentos de cada oferta de Classe e Subclasse de Cotas poderdo estabelecer
um custo unitario de distribuicdo por Cota que sera arcado pelo Cotista ingressante e ndo compora o
Patrimonio Liquido.

| H. ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

. Competéncia privativa. Compete privativamente a assembleia geral de cotistas do Fundo
(“Assembleia Geral de Cotistas”) deliberar sobre as seguintes matérias, além de outras matérias que a ela
venham a ser atribuidas por forca da regulamentagdo em vigor e deste Regulamento, observado que as
matérias especificas da Classe ou Subclasses de Cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial de
cotistas ("Assembleia Especial de Cotistas” e, em conjunto com a Assembleia Geral de Cotistas, as
“Assembleias de Cotistas”), sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentacao
vigente, sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposicdes procedimentais da Assembleia Geral de Cotistas:

(i) as demonstragdes contabeis do Fundo, observado que referida Assembleia Geral de Cotistas somente
pode ser realizada com, no minimo, 15 (quinze) dias apds as demonstragdes contabeis relativas ao exercicio
encerrado estarem disponiveis aos Cotistas, contendo relatério do auditor independente;

(i) a destituicao ou substituicdo de Prestador de Servigo Essencial do Fundo, ressalvada a possibilidade
prevista no paragrafo primeiro, do Artigo 70, da Parte Geral da Resolucdo CVM 175;

(iii)  a fusdo, a incorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacdo ou a liquidagdo do Fundo nao
recomendada pela Gestora;

(iv) a fusdo, a incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacdo ou a liquidagdo do Fundo
recomendada pela Gestora;

(v) a alteracdo da Parte Geral deste Regulamento, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Parte Geral da
Resolucao CVM 175;

(vi) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo e Taxa de Performance
gue ndo sejam de competéncia exclusiva da Assembleia Especial de Cotistas, exceto quando a alteragdo a
envolver a reducao das referidas taxas, nos termos do inciso Ill, do Artigo 52 da Resolugdo CVM 175;

(vii)  alteragbes nos quoruns de deliberacao definidos na Parte Geral deste Regulamento, com excegdo dos
subitens (ii), (iii), (iv), (v) e (vi) acima, os quais necessariamente observardo os quéruns definidos no item V.4
abaixo, nos termos do Artigo 16 do Anexo Normativo Ill da Resolu¢do CVM 175.

(viii) a segunda prorrogacao do Prazo de Duragdo do Fundo, ou seja, a prorrogagdo do 9° (nono) para o
10° (décimo) ano, contado da data da primeira integralizagdo de Cotas do Fundo.

I.1. A alteragdo do(s) mercado(s) em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo ndo depende de
aprovacgao em Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto no Artigo 12, Inciso |, do Anexo Normativo
[ll da Resolugdo CVM 175, podendo ser determinada pela Gestora, isoladamente, a qualquer tempo durante
o Prazo de Duracao do Fundo.
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1.2. Nos termos da regulamentacdo em vigor, este Regulamento podera ser alterado, independentemente
de Assembleia Geral de Cotistas ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracdo (i) decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, exigéncias expressas da
CVM, de entidade administradora de mercados organizados em que as Cotas sejam admitidas a negociacao
ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM, devendo ser
providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a necessaria comunicacdo aos Cotistas; (ii) for necessaria em
virtude da atualizacdo dos dados cadastrais de prestadores de servicos, tais como alteragdo na razéo social,
endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; ou (iii) envolver reducdo de taxa devida a
prestador de servicos.

I1.3. As alteracdes referidas nos incisos (i) e (ii) do item I.2 acima devem ser comunicadas aos Cotistas, no
prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em tiverem sido implementadas e a alteragéo referida no inciso
(iii) do item 1.2 acima deve ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

Il.  Convocacgao. A primeira convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos
30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleia Geral de Cotistas ordinaria e com pelo menos 15
(quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria, contado o prazo da
data de envio da convocagdo para os Cotistas.

Il.1. A convocacdo sera realizada mediante o envio, a cada Cotista, de correspondéncia eletronica, e
disponibilizada na pagina da Administradora e da Gestora na rede mundial de computadores, contendo a
data, a hora e o local em que sera realizada a Assembleia Geral de Cotistas e a pagina da rede mundial de
computadores em que o Cotista pode acessar os documentos pertinentes a eventual proposta submetida a
apreciacao da Assembleia Geral de Cotistas.

1.2. A presenca da totalidade dos Cotistas supre eventual falta de convocagéo.

lll.  Forma. As Assembleias Gerais de Cotistas poderao ser realizadas de forma presencial, por meio
eletronico, por meio parcialmente eletronico ou por meio de Consulta Formal (conforme definido abaixo),
conforme orientacdes constantes da convocacao.

IV. Consulta Formal. As deliberacSes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser adotadas mediante
processo de Consulta Formal pela Administradora, sem necessidade, portanto, de reunido dos Cotistas,
observados os quéruns aplicaveis a Assembleia Geral de Cotistas ("Consulta Formal”). Da Consulta Formal,
deverao constar todas as informacSes necessarias para o exercicio de voto do Cotista, sendo que, nos termos
do paragrafo sexto do Artigo 76 da Resolucdo CVM 175, os Cotistas terdo o prazo minimo de 10 (dez) dias
para manifestagdo, contados do envio da consulta por meio eletronico, sendo admitido que a Consulta
Formal preveja prazo superior, que devera prevalecer.

V. Quérum e Deliberacoes. A Assembleia Geral de Cotistas se instala com a presenca de qualquer
numero de Cotistas.

V.1. As deliberacSes da Assembleia Geral de Cotistas sdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas
presentes, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

V.2. Sem prejuizo do disposto no item V.1 acima, o niUmero de votos a serem proferidos por Cotista esta
limitado a 10% (dez por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo.

V.3. As deliberacbes exclusivamente relativas a matéria prevista no subitem (vii) dependem de aprovacgdo
pelo mesmo quérum necessario para aprovagao do item/subitem cujo quérum sera alterado.

V.4. As deliberacbes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iii), (iv), (vi) e (vi) do
item | acima dependem da aprovacao por maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem, com
base no numero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral
de Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver mais de
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100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem)
Cotistas.

V.5. Os Cotistas poderdo votar por meio de envio de comunicacgdo eletronica, mediante meio eletrénico a
ser disponibilizado pela Administradora, sempre que a Administradora permitir tal faculdade, desde que os
votos sejam recebidos até a véspera da data de realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas, para fins de
coOmputo.

V.6. Caso a Assembleia Geral de Cotistas seja realizada por meio de Consulta Formal, os Cotistas deverao
se manifestar, por meio eletrénico, no prazo definido na Consulta Formal, desde que respeitado o prazo
minimo da regulamentagdo em vigor.

VI. Quem pode votar. Somente podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data da convocagdo da respectiva Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes
legais e/ou procuradores legalmente constituidos.

VI.1. N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas e/ou nas Assembleias Especiais de Cotistas: (i) os
prestadores de servicos, essenciais ou nao; (ii) os sdcios, diretores e empregados do prestador de servigo;
(iii) as partes relacionadas ao prestador de servico, seus socios, diretores e empregados; (iv) o Cotista que
tenha interesse conflitante com o Fundo ou a sua Classe no que se refere a matéria em votagao; e (v) o
Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade.

VI.1.1. Sem prejuizo da vedagao prevista no subitem (i) acima, fica estabelecido que a Gestora podera votar
nas Assembleias de Cotistas na qualidade de representante dos Veiculos de Investimento Feeder ou outros
fundos de investimento por ela geridos que sejam Cotistas do Fundo.

VI.2. A vedagdo prevista no item VI.1 acima nao se aplica quando estas pessoas forem os Unicos Cotistas do
Fundo, da Classe ou da Subclasse, conforme o caso, ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas do Fundo, da Classe ou da mesma Subclasse, que pode ser manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de Cotistas, conforme o caso, ou constar de permissdo
previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela Administradora.

VI.3. A Gestora podera representar os Veiculos de Investimento Feeder (conforme definido no item A.ll.1,
do Anexo I) nas Assembleias de Cotistas ou Consulta Formal, observado o procedimento constante no item
VIl abaixo.

VII. Matérias Qualificadas Master. Significam as matérias indicadas nos subitens (i) a (ix) a seguir, com
relagdo as quais os investidores dos Veiculos de Investimento Feeder, nos termos de seus atos constitutivos
e organizacionais, terdo o direito de deliberar previamente, no ambito do respectivo Veiculo de Investimento
Feeder, de forma a orientar o voto a ser proferido pela Gestora, em nome dos Veiculos de Investimento
Feeder, nas Assembleias de Cotistas: (i) alteracdo da Politica de Investimento; (ii) destituicdo ou substituicao
da Gestora, com ou sem Justa Causa e escolha de sua substituta; (iii) aprovacdo dos atos que configurem
potenciais conflitos de interesses envolvendo o Fundo; (iv) amortizacbes e/ou resgate das Cotas em
hipoteses ndo previstas neste Regulamento; (v) aumento da Taxa de Administracdo, da Taxa de Gestdo ou
da Taxa de Performance, observado o disposto no Anexo [; (vi) prorroga¢do do Prazo de Duracéo da Classe,
qguando submetidas a Assembleia Especial de Cotistas; (vii) fusdo, incorporacdo, cisdo (total ou parcial) e
transformacao da Classe; (viii) emissdo de novas Cotas da Classe em valor superior ao Capital Autorizado e
(ix) plano de resolucdo do Patriménio Liquido negativo (“Matérias Qualificadas Master”).

VIIl. Consulta Prévia. Deverdo ser deliberadas, pelos investidores dos Veiculos de Investimento Feeder,
mediante consulta prévia, as Matérias Qualificadas Master a serem deliberadas pelas Assembleias de Cotistas
nos termos deste Regulamento, com vistas a definir e direcionar o voto a ser proferido por cada Veiculo de
Investimento Feeder sobre tais matérias na respectiva Assembleia de Cotistas ou Consulta Formal (“Consulta
Prévia”), desde que assim exigido pelos respectivos documentos de constitui¢do e governanca do respectivo
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Veiculo de Investimento Feeder. Os votos proferidos por cada Veiculo de Investimento Feeder na respectiva
Assembleia de Cotistas ou Consulta Formal serdo computados na forma prevista nos itens abaixo.

VIIL.1. Sem prejuizo do disposto acima, qualquer deliberacdo das Assembleias de Cotistas ou Consulta
Formal que venha a aprovar a alteragdo das regras e procedimentos de Consulta Prévia, também devera ser
objeto de Consulta Prévia aos investidores e/ou respectivos comités de cada Veiculo de Investimento Feeder,
conforme aplicavel e exigido em seus respectivos documentos de constituicdo e governanca.

VIIL.2. As Consultas Prévias deverdo ser encerradas anteriormente a respectiva Assembleia de Cotistas ou
Consulta Formal.

VIIL.3. Os Veiculos de Investimento Feeder, representados pela Gestora ou suas partes relacionadas, deverao
votar conforme resultado das Consultas Prévias, ndo sendo computados os votos dos Veiculos de
Investimento Feeder em desacordo com tais Consultas Prévias. A manifestacdo de voto pela Gestora em
nome do Veiculos de Investimento Feeder devera discriminar quantitativamente os votos individualmente
proferidos por cada cotista ou investidor de cada um dos Veiculos de Investimento Feeder, sendo que tais
votos serdo computados, pela Administradora, refletindo o voto individual de cada cotista ou investidor
indireto do Fundo por meio de um Veiculo de Investimento Feeder e considerando a participacdo indireta de
cada cotista ou investidor do respectivo Veiculo de Investimento Feeder na Classe.

VIIL.4. Para fins de cdmputo dos votos de cada Veiculo de Investimento Feeder na respectiva Assembleia de
Cotistas ou Consulta Formal apds uma Consulta Prévia, serdo considerados os votos proferidos: (i) por cada
cotista ou investidor de Veiculo de Investimento Feeder na Consulta Prévia aplicavel, como se tal voto fosse
proferido diretamente pelo referido cotista ou investidor na respectiva Assembleia de Cotistas ou Consulta
Formal, considerando a participagado indiretamente detida por tal cotista ou investidor na Classe. Os Veiculos
de Investimento Feeder que subscreverem Cotas e aderirem a este Regulamento concordam expressamente
com este item e seus subitens e, conforme aplicavel, comprometem-se a refletir em seus atos constitutivos
e/ou documentos organizacionais as previsdes deste item de modo a assegurar maior efetividade aos termos
e condicOes aplicaveis a Consulta Prévia.

VIIL5. Os votos dos investidores dos Veiculos de Investimento Feeder que se encontrarem inadimplentes
com o Veiculo de Investimento Feeder serdo desconsiderados com relacao ao computo de votos decorrentes
da Consulta Prévia.

VIIL.6. A Gestora ou uma de suas partes relacionadas podera representar os Veiculos de Investimento Feeder
em toda e qualquer Assembleia de Cotistas, sendo que, especificamente com relacdo as Matérias Qualificadas
Master, os votos dos Veiculos de Investimento Feeder deverdo ser previamente determinados por meio do
procedimento de Consulta Formal previsto neste Regulamento e nos regulamentos dos respectivos Veiculos
de Investimento Feeder, conforme exigido e determinado nos documentos de constituicdo e governanga dos
Veiculos de Investimento Feeder.

. FATORES DE RISCO GERAIS ‘

l. AS APLICACOES NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DOS PRESTADORES DE SERVICOS
ESSENCIAIS, DO CUSTODIANTE, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO E/OU DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS.

Il. O OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DA CLASSE NAO REPRESENTAM, SOB QUALQUER
HIPOTESE, GARANTIA DO FUNDO, DA CLASSE OU DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS
QUANTO A SEGURANCA, A RENTABILIDADE E A LIQUIDEZ DOS TiTULOS COMPONENTES DAS
CARTEIRAS DE ATIVOS DA CLASSE.
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lll.  Os servicos sdo prestados ao Fundo e a Classe em regime de melhores esforcos, havendo apenas
obrigacdo de meio, ndo existindo nenhum nivel de garantia de resultado ou de desempenho dos
investimentos.

IV. O Fundo e a Classe poderdo estar expostos a significativa concentracdo em ativos financeiros de
poucos emissores ou a uma Unica ou algumas poucas modalidades de ativos, observadas as disposi¢des
constantes da regulamentagdo em vigor.

V.  Embora os Prestadores de Servicos Essenciais adotem métricas de supervisdo e gerenciamento de
riscos, conforme descritos no item E deste Regulamento, ndo ha garantia contra eventuais perdas
patrimoniais as quais a carteira da Classe possa incorrer.

VI. Cabe ao Cotista o controle e a consolidacdo de seus investimentos mantidos na Classe com os demais
investimentos de sua carteira prépria ou mantidos em outros fundos que nédo estejam sob administracao da
Administradora. A Administradora e/ou a Gestora ndo sdo responsaveis pela observancia de quaisquer outros
limites, condigdes ou restricdes que ndo os expressamente estabelecidos neste Regulamento. As vedagdes
previstas a Classe se aplicam exclusivamente a carteira da Classe, e ndo indiretamente a carteira dos fundos
investidos, se for o caso.

VII. O Fundo e a Classe podem estar sujeitos a potenciais conflitos de interesse em razdo da aquisicdo de
ativos financeiros (i) emitidos pela Gestora e/ou empresas do seu grupo econOmico; e/ou (ii) cuja
estruturagdo, distribuicdo, intermediacdo e/ou negociacdo seja realizada por instituicdo intermediaria
integrante do mesmo grupo econdmico da Gestora, conforme previsto na Politica de Investimento do Anexo
l.

J.  TRIBUTACAO APLICAVEL

1. A tributacao aplicavel aos Cotistas, ao Fundo e a Classe sera aquela definida pelas regras tributarias
brasileiras. Podera haver tratamento tributario diferente do disposto nos itens abaixo a outros Cotistas
sujeitos a regras de tributacdo especificas, na forma da legislagdo em vigor. Nao ha limitagdo de subscrigado
ou aquisicdo de Cotas por qualquer investidor, pessoa natural ou juridica, brasileiro ou ndo residente, salvo
se disposto de forma diversa no Anexo |.

Il.  Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira de fundos de investimentos sdo isentos de
Imposto de Renda (“IR"). Contudo, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira de fundos de
investimentos imobilidrios, como o Fundo, em aplica¢des financeiras de renda fixa ou variavel sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”) de acordo com as mesmas regras de tributagao
aplicaveis as aplicagoes financeiras das pessoas juridicas em geral.

Ill.  Nao 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 (LCI); e (iv) e cotas de fundos de investimento imobiliario
e de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro), quando admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado, na forma do disposto no artigo
16-A, paragrafo primeiro, da Lei 8.668/93.

IV. A despeito de entendimento diverso, a Receita Federal do Brasil manifestou entendimento de que os
ganhos de capital auferidos na alienacdo de cotas de fundos de investimento imobilidrios por outros fundos
de investimento imobilidrios estariam sujeitos a incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte por cento) (Solugédo
de Consulta — Cosit n°® 181, publicada em 04 de julho de 2014).

V. Caso a Classe 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%
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(vinte e cinco por cento) das Cotas em circulagdo, a Classe sera tributada como pessoa juridica nos termos
da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

VI. Adicionalmente, para propiciar tributagdo favoravel aos Cotistas pessoas naturais, a Administradora
envidard melhores esforcos para que (i) a Classe receba investimento de, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e
(ii) as Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em
bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.

VII. Os rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de IRRF e na declaragao
de ajuste anual, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condic¢des: (i) a Classe possua,
no minimo, 100 (cem) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; (iii) o conjunto de
Cotistas pessoas fisicas ligadas, nos termos da legislacao aplicavel, ndo seja titular de Cotas que representem
30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhes derem direito ao recebimento de
rendimentos superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; e (iv) as Cotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

VIIL.1. Caso as condi¢des acima mencionadas ndo sejam cumpridas, o Cotista pessoa fisica estara sujeito as
regras gerais de tributacdo aplicaveis aos investimentos em fundos de investimento imobiliarios, conforme
previsdo da Lei 8.668/93.

VIII. Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencdo do IR, nos termos da legislagdo em vigor, sobre
os ganhos decorrentes de negociacbes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado
de balcdo nado organizado com intermediagao.

IX. A Administradora e a Gestora ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento
tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a
estes.

K. INFORMACOES COMPLEMENTARES

l. Servico de Atendimento ao Cotista (“SAC"”). Os Cotistas poderao solicitar o esclarecimento de
quaisquer duvidas sobre o Fundo, a Classe e as Subclasses ou enviar reclamacgoes, conforme o caso, por meio
do SAC para a sede da Administradora, localizada na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201 (parte),
Leblon, na cidade e Estado do Rio de Janeiro, CEP 22440-033, para o seguinte endereco eletronico ou por
meio do telefone 0800 883 6332.

Il.  Foro para solucao de conflitos. Foro Central da Comarca da Capital do estado de Sao Paulo.

lll. Politica de Voto da Gestora. A Classe exercera seu direito de voto em relacdo aos ativos investidos
em observancia aos principios, processo decisério e matérias constantes da politica de voto da Gestora,
disponibilizada no seu site.

IV. Anexos e Apéndices. O Anexo | e os Apéndices constituirdo partes integrantes e inseparaveis deste
Regulamento e obrigardo integralmente os prestadores de servicos e os Cotistas. Em caso de qualquer
conflito ou controvérsia em relacdo as disposicdes do Regulamento, devera ser sempre considerada a
previsdo mais especifica, de modo que o Anexo | prevalecera sobre a parte geral e os Apéndices prevalecerao
sobre a parte geral e o Anexo |.

V. Definicio de “Dia Util”. Para todos os fins deste Regulamento, dia Util significa qualquer dia que ndo
seja sdbado, domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil. Caso as datas em que
venham a ocorrer eventos nos termos deste Regulamento ndo sejam Dia Util, conforme esta definicdo,
considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte.

13 de 39
Av. Ataulfo de Paiva n® 153 | 5° e 8° andares | Leblon | Rio de Janeiro | CEP 22440-033
SAC: 0800-77-20202 | Ouvidoria: 0800-722-3730

92



Docusign Envelope ID: 61FB3E3F-83BC-418F-83C0-54AAD3282110

SeCU ritieS Categoria / Tipo:
= SErvices Fi

VI. Poderes da Gestora. A Gestora realizard a gestdo profissional da carteira da Classe, cabendo-lhe
assessorar, recomendar e orientar a Administradora sobre os atos de gestdo da carteira da Classe, incluindo
as atividades abaixo, desde que respeitadas as condi¢des acordadas entre a Gestora e a Administradora no
ambito do Acordo Operacional e na regulamentacao aplicavel.

VI.1. A Gestora detém amplos poderes para adquirir os Ativos Imobiliarios (conforme termo definido no
Anexo ), ativos financeiros e quaisquer outros ativos que integrem a Politica de Investimento da Classe, em
nome da Classe, conforme definido no Anexo |, de acordo com o disposto neste Regulamento e na
regulamentacdo em vigor, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir, acompanhar e assinar todos e
quaisquer documentos necessarios para a formalizacdo da aquisicdo e alienacdo, em nome da Classe, dos
ativos que comporao o patriménio da Classe, de acordo com a Politica de Investimento prevista no Anexo I.

VI.2. A Gestora pode, em nome da Classe, prestar fianca, aval, aceite ou qualquer outra forma de
coobrigacdo, bem como utilizar ativos da carteira da Classe na prestacdo de garantias reais, relativamente a
operacoes relacionadas a carteira da Classe, desde que autorizada pela Assembleia Especial de Cotistas e
conte com alerta em destaque no material de divulgacdo, nos termos do Artigo 86, §2° da Resolu¢do CVM
175.
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Classe Unica Responsabilidade Limitada do Fundo de Investimento Imobiliario XP Private Equity Real
Estate (“Classe”)

Publico-Alvo da Classe: Condominio: Prazo de Duracao:
A Classe é destinada a Fechado 8 (oito) anos?, prorrogaveis por
investidores em geral mais 2 (dois) anos, sendo o 1°

(primeiro) ano a exclusivo critério
da Gestora e o0 2° (segundo) ano
mediante aprovacdo da
Assembleia Especial de Cotistas

Responsabilidade dos Cotistas: Classe: Término | Exercicio Social:
Limitada Unica Duracao de 12 (doze) meses,
encerrando no Ultimo Dia Util do
més de dezembro

A. OBJETO DA CLASSE E POLITICA DE INVESTIMENTO

I. Objetivo: A Classe tem por objetivo gerar ganho de capital e a obtencdo de renda,
preponderantemente, em empreendimentos imobiliarios, por meio da alocagdo de seus recursos em Ativos
Imobiliarios, conforme definido abaixo.

Il. Publico-Alvo: A Classe é destinada a investidores em geral, observado que cada Subclasse podera
estabelecer publico-alvo especifico e mais restrito, o qual sera indicado no respectivo Apéndice.

I1.1. A Classe podera receber investimentos de 1 (um) ou mais fundos de investimento e/ou veiculos de
investimento administrados e/ou geridos por entidades do grupo econdmico da Gestora, constituidos para
investir na Classe, de forma direta ou indireta, em momentos distintos (“Veiculos de Investimento Feeder”).

11.2. Os Veiculos de Investimento Feeder poderdo ter suas proprias regras de governanga, taxas de gestdo,
de performance, de custddia, de ingresso e de saida.

lll. Politica de Investimento. Serdo alvo de investimento pela Classe os seguintes ativos imobiliarios
("Ativos Imobiliarios”): (i) quaisquer direitos reais sobre bens iméveis, em sua integralidade ou fragdo ideal,
os quais incluem mas ndo se limitam a (a) incorporacdes e empreendimentos imobilidrios, prontos ou em
construcao, comerciais, hoteleiros, residenciais, ou mistos, localizados em areas urbanas ou nao; (b) outros
imodveis onde se possa desenvolver atividades residenciais ou comerciais, seja direta ou indiretamente por
meio de sociedades cujo proposito se enquadre nas atividades permitidas aos fundos de investimento
imobilidrios, com a finalidade de venda, locacdo (tipica ou atipica built to suit), retrovenda, permuta,
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, podendo ainda negociar ou ceder quaisquer direitos
decorrentes dessas atividades, dentre outras modalidades admitidas pela legislagdo em vigor, (ii) a¢cdes de
companhia aberta ou fechada, cotas, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de
debéntures, notas promissérias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario, (iii) acOes e/ ou cotas de Sociedades de Propésito Especifico ("SPE") cujo propdsito se enquadre
nesta Politica de Investimento, (iv) certificados de potencial adicional de construcdo (CEPAC) emitidos com
base na Resolucdo da CVM n° 84 de 30 de marco de 2022, conforme alterada, (v) cotas de fundos de
investimento em participacdes que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades

2 Contados da data da primeira integralizacdo das Cotas da Classe.

15 de 39
Av. Ataulfo de Paiva n® 153 | 5° e 8° andares | Leblon | Rio de Janeiro | CEP 22440-033
SAC: 0800-77-20202 | Ouvidoria: 0800-722-3730

94



Docusign Envelope ID: 61FB3E3F-83BC-418F-83C0-54AAD3282110

E SeCU ritieS Categoria / Tipo:
= SErvices Fi

permitidas aos fundos de investimento imobilidrio ou de fundos de investimento em a¢des que invistam
exclusivamente em construcdo civil ou no mercado imobilidrio, geridos ou ndo pela Gestora, (vi) cotas de
emissdo de outros fundos de investimento imobilidrio geridos ou ndo pela Gestora, (vii) certificados de
recebiveis imobiliarios ("CRI"), desde que, no momento da aquisicdo pela Classe, o investimento em CRI seja
permitido pela regulamentacdo aplicavel aos regimes proprios de previdéncia social instituidos pela Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios, conforme estabelecidos pelo Artigo 40 da Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil de 1988 e pela Lei 9.717, de 27 de novembro de 1998, conforme alterada ("RPPS"), (viii)
cotas sénior de fundos de investimento em direitos creditorios com responsabilidade limitada, classificados
como de baixo risco de crédito por agéncia classificadora de risco registrada na CVM ou por ela reconhecida,
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio, desde que suas cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacao em vigor, e (ix) letras hipotecarias, letras
de créditos imobiliario e letras imobilidrias garantidas.

IV. A Classe podera adquirir iméveis gravados com 6nus reais.

V. Caso a Classe invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverao ser respeitados os limites de
aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | da
Resolugdo CVM 175, sendo aplicaveis, inclusive, as regras de desenquadramento e reenquadramento da
carteira de ativos conforme estabelecidas no referido Anexo Normativo, bem como as demais disposicSes
aplicaveis da Parte Geral da Resolucdo CVM 175.

VI. Os limites de aplicacdo por modalidade de ativos financeiros de que trata o item V acima nao se aplicam
aos investimentos previstos nos incisos (v), (vi), (vii) e (viii) do item Il acima.

VII. A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe (“Patriménio Liquido”)
que, temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos Imobiliarios devera ser aplicada em
(i) cotas de fundo de investimento ou ativos de renda fixa compativeis com as necessidades da Classe, e/ou
(i) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o
valor do Patriménio Liquido, nos termos previstos nas disposi¢des regulatorias aplicaveis.

VIII. A Classe investird nos Ativos Imobiliarios e podera destinar até o limite de 50% (cinquenta por cento)
de seu capital subscrito em um mesmo Ativo Imobiliario, desde que observada a Politica de Investimento e
o Objetivo da Classe.

IX. Nos termos previstos na Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada ("Lei 8.668"), a
Administradora serad a proprietaria fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com os recursos da Classe,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo, no Regulamento,
neste Anexo | e/ou nas determinacbes da Assembleia Especial de Cotistas.

IX.1.No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do Patriménio Liquido, a Administradora
fard constar as restricdes decorrentes da propriedade fiducidria e destacard que os bens adquiridos
constituem patriménio da Classe.

IX.2.0s bens e direitos integrantes do patrimonio da Classe, em especial os imoéveis mantidos sob a
propriedade fiduciaria da Administradora, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o
patrimdnio da Administradora.

X. Ressalvadas as matérias de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas, da Assembleia
Especial de Cotistas ou de outra forma atribuidas a outros prestadores de servicos, nos termos do
Regulamento e das disposi¢cSes regulatdrias aplicaveis, caberd a Gestora, no exercicio de sua atividade
profissional de gestdo, as decisdes sobre os investimentos e desinvestimentos a serem realizados pela Classe
em Ativos Imobilidrios e demais ativos elegiveis a composicdo de sua carteira, competindo-lhe selecionar,

16 de 39
Av. Ataulfo de Paiva n® 153 | 5° e 8° andares | Leblon | Rio de Janeiro | CEP 22440-033
SAC: 0800-77-20202 | Ouvidoria: 0800-722-3730

95



Docusign Envelope ID: 61FB3E3F-83BC-418F-83C0-54AAD3282110

SeCU ritieS Categoria / Tipo:
= SErvices Fi

adquirir, alienar, gerir e acompanhar tais ativos, em nome da Classe, em observancia a Politica de
Investimento.

Xl. A Classe poderd comprometer o capital subscrito pelos Cotistas (“Capital Comprometido”) para
investimentos nos Ativos Imobilidrios durante o prazo de 3 (trés) anos, contados da data de inicio da Classe
(“Periodo de Investimento”), podendo seu término ser (i) prorrogado por 1 (um) periodo de 1 (um) ano,
conforme orientacdo da Gestora, ou (ii) antecipado, conforme orienta¢do da Gestora.

Xl1.1.Findo o Periodo de Investimento, ainda poderdo ser realizadas Chamadas de Capital, nos termos do
item B deste Anexo, se ainda houver Capital Comprometido e ndo integralizado e até o limite do Capital
Comprometido.

XIl. Sem prejuizo da Clausula acima, contados do 1° (primeiro) Dia Util seguinte ao término do Periodo de
Investimento até a liquidagdo da Classe, a Gestora iniciard os respectivos processos de desinvestimento da
Classe nos Ativos Imobiliarios (“Periodo de Desinvestimento”), mediante estudos, anélises e estratégias de
desinvestimento que, conforme a conveniéncia e oportunidade, busquem propiciar ao Cotista o melhor
retorno possivel, observado que os investimentos da Classe poderdo ser liquidados a qualquer tempo,
inclusive durante o Periodo de Investimento, por determinagdo da Gestora.

XIIl. Coinvestimento. A Gestora podera, a seu exclusivo critério, sempre que achar conveniente, observada
a regulamentacao aplicavel, oferecer eventuais oportunidades de coinvestimento nos Ativos Imobiliarios a
qualquer terceiro, aos Cotistas, aos cotistas dos Veiculos de Investimento Feeder, a pessoa natural ou juridica,
bem como quaisquer entes desprovidos de personalidade juridica, organizados de acordo com lei brasileira
ou estrangeira que detenha Cotas de forma indireta, e/ou, ainda, a outros veiculos administrados e/ou
geridos pela Administradora, pela Gestora e/ou partes a elas relacionadas. Cabera exclusivamente a Gestora
avaliar e definir as regras aplicaveis a cada coinvestimento nos Ativos Imobiliarios.

XIV. Restri¢oes Aplicaveis aos RPPS. Considerando que o publico-alvo dos Veiculos de Investimento Feeder
abarca os RPPS, este Anexo | observa, no que couber e conforme o disposto no item XIV.1 abaixo, as
modalidades de investimento, os limites e as vedac¢des estabelecidas na Resolucdo do Conselho Monetario
Nacional n.° 4.963, de 25 de novembro de 2021 ("Resolucdo CMN 4.963"). Ndo ha obrigacdo da Classe, da
Administradora e/ou da Gestora de alterar e/ou solicitar alteracbes a este Anexo em razao de eventuais
alteracdes na Resolugdo CMN 4.963 que entrem em vigor apds o registro da Classe junto a CVM.

XIV.1.Considerando que os cotistas dos Veiculos de Investimento Feeder podem ser os RPPS, cabera ao
proprio cotista do Veiculo de Investimento Feeder o controle e a consolidacdo de seus investimentos
mantidos indiretamente na Classe com os demais investimentos detidos pelo cotista do Veiculo de
Investimento Feeder por meio de sua carteira propria ou por meio de outros fundos de investimento,
cabendo exclusivamente ao referido cotista do Veiculo de Investimento Feeder assegurar que a totalidade
de seus recursos estejam em consonancia com a regulamentagdo prépria aplicavel, ndo cabendo a
Administradora e/ou a Gestora a responsabilidade pela observancia de quaisquer outros limites, condi¢des
ou restricdes que ndo aqueles expressamente definidos neste Anexo ou nos regulamentos dos Veiculos de
Investimento Feeder.

XV. Vedagdes Aplicaveis aos RPPS. E vedado a Classe aplicar recursos, diretamente, ou por meio de cotas
de fundos de investimento, em titulos ou outros ativos financeiros nos quais entes federativos que os cotistas
do Veiculo de Investimento Feeder sejam vinculados figurem como emissores, como devedores ou prestem
fianga, aval, aceite ou coobrigacdo sob qualquer outra forma, nos termos do disposto no inciso Il do Artigo
28 da Resolugdo CMN 4.963. Cabera exclusivamente a Gestora, com relacdo a todos aos ativos investidos
pela Classe selecionados pela Gestora, o monitoramento e observancia da vedacdo prevista neste item.
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B. COTAS E SUBCLASSES

I. O patrimonio inicial da Classe sera formado pelas Cotas representativas da 12 (primeira) emissdo de
Cotas, observado que a Classe é dividida em 4 (quatro) Subclasses, quais sejam, as Cotas Subclasse A, as
Cotas Subclasse B, as Cotas Subclasse C e as Cotas Subclasse D, conforme caracteristicas estabelecidas nos
Apéndices. As cotas de uma mesma Subclasse terdo igual prioridade na amortizagdo, no resgate e na
distribuicdo dos rendimentos da carteira da Classe.

I.1. As Subclasses podem fazer jus a direitos politicos e econdmicos diferentes (incluindo eventuais valores
da Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo e Taxa de Performance), conforme estabelecido nos Apéndices.

I.2. Sem prejuizo do patriménio inicial mencionado no item | acima, por meio de deliberacdo conjunta da
Administradora e da Gestora, poderdo ser constituidas novas subclasses de Cotas para a Classe, desde que
tais subclasses nao tenham senioridade em relacdo as demais Subclasses ja existentes a época da sua criagao
e ndo envolva a transferéncia de cotistas, patrimonio, diretos e obrigacdes que pertencam as subclasses
existentes, de acordo com as condicdes estabelecidas neste Anexo | e na regulamentacdo em vigor.

I.3. A distribuicdo das Cotas podera ser realizada mediante colocagdo privada ou oferta publica de
distribuicao, nos termos dos normativos em vigor da CVM, sendo o procedimento e o regime de distribuicdo
aplicaveis a cada Subclasse definidos no ato que aprovar a respectiva emissao, observado o publico-alvo de
cada Subclasse.

1.4. A Administradora e a Gestora, com vistas a constitui¢do da Classe, aprovaram a 12 (primeira) emisséo de
Cotas, a qual, nos termos da regulamentacgdo aplicavel, serad objeto de colocacdo privada, exclusivamente
para as Cotas Subclasse D, e distribuicdo publica no sistema de vasos comunicantes, para as Cotas Subclasse
A, Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse C. O montante e as demais caracteristicas da 12 (primeira) emissao de
Cotas foram aprovadas em ato conjunto da Administradora e da Gestora.

I.5. Caso a Administradora, mediante recomendacdo da Gestora, entenda pertinente para fins do
cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento, poderao ser realizadas novas emisses de Cotas
da Classe, inclusive por meio da constituicao de novas subclasses, nos termos do item I.2 acima sem a
necessidade de aprovacao em Assembleia Especial de Cotistas, desde que limitadas, conjuntamente, ao
montante maximo de R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”).

I.5.1. Na hipdtese de emissdo de novas Cotas nos termos do item L5, o preco de emissdo de novas Cotas
devera ser fixado conforme recomendagédo da Gestora, levando-se em consideracdo (i) o valor patrimonial
das Cotas em circulagao, (ii) os laudos de avaliacdo dos ativos integrantes da carteira da Classe, descontados
eventuais passivos (e.g. pagamento de fornecedores, empréstimos, financiamentos, despesas com reformas,
etc), (iii) o valor de mercado das Cotas, caso a Classe esteja listada em mercado de bolsa, ou (iv) as
perspectivas de rentabilidade da Classe, observada a possibilidade de aplicagdo de descontos ou acréscimos.
Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, caberd a Gestora orientar a
Administradora acerca do critério de fixacdo do valor de emissao das novas Cotas dentre as quatro
alternativas acima.

1.6. Sem prejuizo do disposto no item 1.5, os Cotistas poderdo, a qualquer tempo, deliberar sobre novas
emissdes de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado, bem como sobre seus respectivos termos e
condigdes, incluindo, sem limitagdo, a possibilidade de subscricdo parcial e o cancelamento de saldo nado
colocado apds o encerramento do prazo de distribuicdo, em sede de Assembleia Especial de Cotistas
convocada para esse fim.

1.6.1. Na hipotese de emissdo de novas Cotas por deliberacdo dos Cotistas, nos termos do item 1.6, o preco
de emissdo de novas Cotas também devera ser deliberado pelos Cotistas no ambito da respectiva Assembleia
Especial de Cotistas.
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I.7. N&o serad concedido direito de preferéncia aos Cotistas da Classe para a subscricdio de Cotas em
emissdes de novas Cotas da Classe nos termos dos itens I.5 e 1.6 acima.

Il.  N&o ha limitacdo de subscricdo ou aquisicdo de Cotas por qualquer investidor, pessoa natural ou juridica,
brasileiro ou ndo residente. Ndo serad admitido investimento por qualquer pessoa que se qualifique como
empreendedor, incorporador, construtor ou loteador do solo dos empreendimentos imobilidrios, observadas
as consequéncias tributarias descritas no item J do Regulamento.

lll. As Cotas poderdo ser integralizadas a vista ou mediante a realizacdo de chamadas de capital aos
Cotistas, conforme definido no respectivo Apéndice.

IV. Procedimento de Chamadas de Capital. Na medida em que a Administradora, conforme instru¢des
da Gestora, identificar intencdo de investimento nos Ativos Imobilidrios e/ou necessidade de recursos para o
pagamento de despesas e encargos do Fundo ou da Classe, a Administradora realizard uma chamada de
capital aos Cotistas subscritores de Cotas, mediante notificacdo simultdnea 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 deverad ser liquido de quaisquer impostos, nos termos dos
respectivos instrumento particular de compromisso de investimento para integralizacdo de Cotas e outras
avencas, que ira regular os termos e as condi¢es para a integralizagdo das Cotas pelo respectivo Cotista
(“Compromisso de Investimento”), do comprovante de subscricdo de Cotas que o Cotista assinara no ato de
cada subscricdo de Cotas (“Documento(s) de Subscri¢cdo”) ou do documento de aceitacao da oferta de Cotas,
nos termos da regulamentagdo da CVM aplicavel.

V. As Chamadas de Capital para integralizagdes de Cotas ocorrerdéo no momento e nos montantes
determinados pela Administradora, conforme instru¢des da Gestora, nos termos deste Anexo |, do respectivo
Apéndice, do Compromisso de Investimento, do Documento de Subscri¢do ou do documento de aceitagdo
da oferta de Cotas, nos termos da regulamentacdo da CVM aplicavel.

VI. Ao receberem a Chamada de Capital, os Cotistas serdo obrigados a pagar o valor estabelecido em cada
Chamada de Capital, de acordo com as instru¢des da Administradora e o disposto no Compromisso de
Investimento, no Documento de Subscricdo ou no documento de aceitacdo da oferta de Cotas, nos termos
da regulamentagdo da CVM aplicavel.

VII. No caso de inadimplemento no pagamento dos valores estabelecidos na Chamada de Capital, o Cotista
ficara de pleno direito constituido em mora (“Cotista Inadimplente”). Verificada a mora do Cotista na
integralizacdo de Cotas, a Administradora devera tomar as seguintes providéncias: (i) iniciar, por si ou por
meio de terceiros, os procedimentos de cobranga extrajudicial e/ou judicial para a cobranca dos valores
correspondentes as Cotas ndo integralizadas conforme cada Chamada de Capital, acrescidos de (a) multa
ndo-compensatoéria de 10% (dez por cento) sobre o valor inadimplido, (b) de juros mensais de 1% (um por
cento), pro rata die, (c) dos custos de tal cobranga; (ii) deduzir o valor inadimplido de quaisquer distribui¢bes
devidas ao Cotista Inadimplente, a contar da 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 dedugao
e o completo adimplemento de suas obrigacdes, serdo entregues ao Cotista Inadimplente; e (iii) 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 Patriménio Liquido
na data da alienacao, a fim de obter recursos para pagamento dos valores devidos a Classe, e que os recursos
obtidos com a respectiva alienagdo poderdo ser deduzidos dos prejuizos e despesas descritos nas alineas “a”
a "c” do subitem (i) acima.

VIII. O 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 terd seus direitos
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politicos e econdmicos suspensos até: (i) a data em que for quitada a obrigacao do Cotista Inadimplente; ou
(ii) a data de liquidagdo do Fundo, o que ocorrer primeiro. Neste sentido, durante o periodo em que estiver
inadimplente, o Cotista Inadimplente ficara impedido de votar com relagéo a totalidade das Cotas subscritas,
integralizadas ou nao integralizadas pelo respectivo Cotista Inadimplente e sofrera as penalidades previstas
no item VII acima, inclusive com a deduc¢do dos rendimentos a que teria direito para arcar as obriga¢des
devidas e ndo pagas.

IX. Caso o Cotista Inadimplente venha a cumprir com suas obriga¢des apds a suspensdo de seus direitos,
conforme indicado acima, tal Cotista Inadimplente reassumira seus direitos politicos e patrimoniais, conforme
previsto neste Anexo.

X. Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios, incorridas pela Administradora ou pela Classe
com relagédo a inadimpléncia do Cotista Inadimplente deverdo ser suportadas por tal Cotista Inadimplente
integralmente, a menos que de outra forma determinado pela Administradora em sua exclusiva
discricionariedade.

XI. 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 realizacdo do pagamento da integralizacdo
de Cotas sem a incidéncia de qualquer penalidade, multa ou mora.

XIl. Apés a devida regularizacdo da integralizagcdo pelo Cotista, a Gestora, a seu exclusivo critério, podera
instruir o Administrador a abster-se de exigir o pagamento de multas e atualiza¢cdes monetarias, levando em
conta o contexto particular do inadimplemento. A titulo ilustrativo, falhas operacionais e atrasos na
nomeacao de representante legal do Cotista, em eventos de sucessdo ou incapacidade, constituem razdes
validas para tal isengao.

XIll. Distribuicdo e negociagao. As Cotas poderdo ser depositadas, a critério da Gestora, (i) para distribuicdo
no mercado primario, por meio do MDA — Mddulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA"), administrado e
operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e
(ii) para negociagdo no mercado secundario por meio do FUNDOS21 — Modulo de Fundos (“EUNDQOS21"),
administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento
liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente por meio do Balcdo B3.

XIV. Os pagamentos programados no sistema do Balcdo B3 deverdo seguir o procedimento e regimento
deste sistema, abrangendo todas as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3, de forma igualitaria,
sem distincdo entre os Cotistas.

XV. As Cotas integralizadas serdo admitidas a negociacdo exclusivamente em mercado de balcédo
administrado pelo Balcdo B3, cabendo, nesta hipdtese, exclusivamente ao intermediario verificar se os
adquirentes das Cotas se enquadram no publico-alvo da Classe, bem como o atendimento as demais
formalidades previstas no Regulamento, neste Anexo | e na regulamentacao aplicavel.

C. DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

I. A Administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia Especial de
Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe, apurados segundo o
regime de caixa, previsto no paragrafo Unico do Artigo 10 da Lei 8.668 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N° 1/2014,
até o limite do lucro apurado conforme a regulamentagdo aplicavel, com base em balango ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes.

Il.  Os rendimentos auferidos no semestre poderao ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no
59 (quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe, a titulo de antecipagéo
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido
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como antecipacdo sera pago no 5° (quinto) Dia Util apds o encerramento dos balancos semestrais, podendo
referido saldo ter outra destinagdo dada pelos Cotistas reunidos em Assembleia Especial de Cotistas.

lll. A Gestora podera decidir/recomendar pelo reinvestimento dos recursos originados com a alienagdo dos
ativos financeiros ou Ativos Imobilidrios, observados os limites previstos na regulamentacdo e legislagao
aplicaveis.

IV. Fardo jus ao recebimento de qualquer valor devido aos Cotistas nos termos desse Anexo |, aqueles que
sejam Cotistas ao final do ultimo Dia Util do més imediatamente anterior & respectiva data do pagamento
dos rendimentos auferidos pela Classe.

V. Entende-se por lucros auferidos pela Classe, apurados segundo o regime de caixa o produto decorrente
do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos ativos que integram a carteira da Classe, excluidos
os custos relacionados, os encargos da Classe, as despesas extraordinarias, despesas relacionadas a realizagao
dos ativos que integram a carteira da Classe e as demais despesas previstas no Regulamento para a
manutencao da Classe, em conformidade com a regulamentacdo em vigor.

VI. A Administradora poder4, ainda, formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas
extraordinarias, mediante a reten¢do de até 20% (vinte por cento) dos resultados da Classe, calculados com
base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano. Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram
aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os recursos da reserva de contingéncia serdao aplicados em cotas
de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, sendo que os rendimentos decorrentes de tais aplicacbes
poderdo ser incorporados ao valor da reserva de contingéncia, desde que respeitada a distribuigdo minima
referida no item | acima.
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D. TAXAS E OUTROS ENCARGOS

. Transparéncia Informacional. Em linha com o Oficio-Circular n° 3/2024/CVM/SIN, o Oficio-Circular
n°® 6/2024/CVM/SIN e com as Regras e Procedimentos de Administracdo e Gestdo de Recursos da Associacdo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA, o presente Anexo (inclusive por
meio de seus Apéndices) informa: (i) a Taxa Global; e (ii) as remunera¢des devidas a titulo de Taxa de
Administracdo, Taxa de Gestao e Taxa de Performance de forma segregada.

Il.  Nostermos do Oficio-Circular n® 2/2024/CVM/SIN, a Taxa de Administracdo, a Taxa de Gestdo e a Taxa
de Performance poderao ser reajustadas durante o Prazo de Duracdo da Classe entre os Prestadores de
Servigo Essenciais e, se aplicavel, o distribuidor das Cotas, desde que sem aumento para os Cotistas, por meio
de ato unilateral celebrado entre os Prestadores de Servico Essenciais. As informacdes atualizadas sobre a
divisdo da Taxa de Administracdo, da Taxa de Gestdo e da Taxa de Performance entre os Prestadores de
Servigo Essenciais e, se aplicavel, o distribuidor das Cotas constard no Sumario de Remuneragao da Classe,
disponivel no site: https://www.xpasset.com.br/documentos-institucionais/ (neste site, selecionar
“"Documentos Adicionais — Fundos de Investimento”).

Ill.  Em atengao ao disposto na Resolucdo CVM 175, a Taxa de Administracao, a Taxa de Gestao e a Taxa
de Performance (i) ndo incluem os valores correspondentes as taxas, remuneracao dos prestadores de
servicos e demais encargos incidentes sobre os fundos investidos que (@) tenham suas cotas admitidas a
negociacdo em mercado organizado e (b) sejam geridos por partes nao relacionadas a Gestora, que também
podem cobrar taxa de ingresso, saida e/ou performance, conforme seus respectivos regulamentos e
(i) incluem os valores correspondentes as taxas, remuneracdo dos prestadores de servicos e demais encargos
incidentes sobre os fundos investidos que ndo estdo incluidos no item (i), observado que suas taxas de
administracdo e taxa de gestdo serdo incorporadas nas taxas maximas da Classe.

Taxa Global

No ambito da Classe, a Taxa Global corresponde aos valores devidos pela Classe a titulo de Taxa de
Administragdo, Taxa de Gestdo, Taxa de Performance e Taxa Maxima de Distribui¢do, conjuntamente. Em
linha com o Oficio-Circular n° 6/2024/CVM/SIN, a Gestora mantém o Sumario da Remuneracdo da Classe
disponivel em seu site: https://www.xpasset.com.br/documentos-institucionais/ (neste site, selecionar
"Documentos Adicionais — Fundos de Investimento”).

Taxa de Gestao

Conforme definida em cada Apéndice

Taxa de Administracao

L. A titulo de Taxa de Administragdo, sera devido pela Classe o valor correspondente a 0,09% (zero virgula
zero nove por cento) ao ano sobre o Patrimoénio Liquido até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes
de reais), acrescido de 0,105% (zero virgula cento e cinco por cento) ao ano sobre o Patrimonio Liquido entre
R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) e R$ 300.000.000,00 (trezentos milhGes de reais),
acrescido de 0,11% (zero virgula onze por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido acima de R$
300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).

Il. Independentemente dos percentuais indicados no item acima, a Administradora fard jus a uma
remuneracdo minima mensal de R$ 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais). Adicionalmente a Taxa de
Administracdo, sera devido o valor correspondente a R$ 15.000,00 (quinze mil reais), em parcela Unica, na
data da primeira integralizacdo de Cotas da Classe.

lll. A Taxa de Administracdo sera calculada linearmente e provisionada a base de 1/252 (um duzentos e
cinquenta e dois avos) e sera paga pela Classe, mensalmente por periodos vencidos, até o 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente.
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Taxa de Performance

Conforme definida em cada Apéndice

Taxa Maxima de Custodia

L. A titulo de Taxa Maxima de Custédia, sera devido o valor correspondente a 0,06% (seis centésimos por
cento) ao ano sobre o Patrimoénio Liquido até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), de
0,045% (quarenta e cinco milésimos por cento) ao ano sobre o Patrimoénio Liquido entre R$ 150.000.000,00
(cento e cinquenta milhdes de reais) e R$ 300.000.000,00 (trezentos milhGes de reais), 0,03% (trés centésimos
por cento) ao ano sobre o Patrimonio Liquido acima de R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).

Il. Independentemente do percentual minimo indicado no item acima, o Custodiante fard jus a uma
remuneracdo minima mensal de R$ 6.500,00 (seis mil e quinhentos reais). Adicionalmente a Taxa Maxima de
Custddia, sera devido o valor correspondente a R$ 15.000,00 (quinze mil reais), em parcela Unica, na data da
primeira integralizacdo de cotas da Classe.

lll. A Taxa Maxima de Custddia sera calculada linearmente e provisionada a base de 1/252 (um duzentos
e cinquenta e dois avos) e sera paga pela Classe, mensalmente por periodos vencidos, até o 5° (quinto) Dia
Util do més subsequente.

Taxa Maxima de Distribuicao e Disposicoes Gerais

L. Em linha com o Oficio-Circular n°® 6/2024/CVM/SIN, considerando que no ambito da operacionalizagado
da Classe prestadores de servico de distribuicdo de Cotas serdo contratado se remunerados de forma
continua, em atencdo ao mecanismo de distribuicdo por conta e ordem, a Gestora mantém o Sumario de
Remuneracdao da Classe disponivel em seu site https://www.xpasset.com.br/documentos-institucionais/
(neste site, selecionar "Documentos Adicionais — Fundos de Investimento”).

Il. A Classe nao possui taxa de entrada e taxa de saida.

ll.  As taxas aplicaveis a Classe e as Subclasses observardo as Condigdes Gerais Aplicaveis ao Fundo
contidas no Regulamento, bem como este item D e os Apéndices, sendo que os valores minimos serdo
atualizados anualmente pela variacdo positiva do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, ou qualquer outro indice que venha a
substitui-lo e que adote metodologia de apuragdo e calculo semelhante (“IPCA") verificada nos 12 (doze)
meses anteriores a cada data de atualizacao.

Outros Encargos: A Classe podera incorrer em outras despesas, conforme descritas no item G do
Regulamento, sempre nos termos da regulamentagéo em vigor.

E. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS

L. Procedimento. Sem prejuizo de outros requisitos e informacgdes previstos na regulamentacao vigente,
sdo aplicaveis a Assembleia Especial de Cotistas as mesmas disposicdes procedimentais da Assembleia Geral
de Cotistas.

Il. Competéncia privativa. Compete privativamente a Assembleia Especial de Cotistas deliberar sobre as
matérias especificas da Classe, além de outras matérias que a ela venham a ser atribuidas por forca da
regulamentagdo em vigor e deste Regulamento:

(i) as demonstracdes contabeis da Classe, observado que referida Assembleia Especial de Cotistas
somente pode ser realizada com, no minimo, 15 (quinze) dias apds as demonstragdes contabeis relativas ao
exercicio encerrado estarem disponiveis aos Cotistas, contendo relatério do auditor independente;

(i) a destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servico Essencial, observado o disposto no paragrafo
primeiro, do Artigo 70, da Parte Geral da Resolucdo CVM 175, quando aplicavel;
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(i) a emissao de novas Cotas, observado o capital autorizado da Classe;

(iv)  a fusdo, a incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacdo ou a liquidacdo da Classe nao
recomendada pela Gestora;

(v) a fusdo, a incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacdo ou a liquidagdo da Classe
recomendada pela Gestora;

(vi)  a alteragdo deste Anexo |, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Resolucdo CVM 175;

(vii) o plano de resolucdo de Patrimonio Liquido negativo da Classe, nos termos do Artigo 122 da
Resolucao CVM 175;

(viii) o pedido de declaracao judicial de insolvéncia da Classe;

(ix)  apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas, conforme
aplicavel;

(x) eleicdo e destituicdo de até 1 (um) representante dos Cotistas da Classe, que terd prazo de mandato
de 1 (um) ano, a ser encerrar na Assembleia Especial de Cotistas subsequente que deliberar sobre as
demonstragdes contabeis da Classe, permitida a reeleicdo, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, fixacdo de
sua remuneragao (se houver) e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de sua atividade;

(xi)  aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do Artigo 27, §1°, do
Artigo 31 e do Artigo 32, inciso IV, todos do Anexo Normativo Il da Resolucdo CVM 175;

(xii) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo e Taxa de Performance,
exceto quando a alteracdo a envolver a reducdo das referidas taxas, nos termos do inciso Ill, do Artigo 52 da
Resolucao CVM 175;

(xiii) contratacdo da Administradora, da Gestora, de consultor especializado ou de respectivas partes
relacionadas para o exercicio de fungdo de formador de mercado, se for o caso;

(xiv) alteracdes nos quéruns de deliberacdo definidos neste Anexo |, com excegdo dos subitens (ii), (iv), (v),
(vi), (vii), (ix), (xi) e (xii) acima, os quais necessariamente observardo os quéruns definidos no item III.5 abaixo,
nos termos do Artigo 16 do Anexo Normativo Il da Resolucdo CVM 175; e

(xv) asegunda prorrogagdo do Prazo de Duracao da Classe, ou seja, a prorrogacao do 9° (nono) para o
10° (décimo) ano contado da data da primeira integralizacdo de Cotas da Classe.

lll.  Quérum e Deliberages. A Assembleia Especial de Cotistas se instala com a presencga de qualquer
numero de Cotistas da Classe.

l1I.1. As deliberacbes da Assembleia Especial de Cotistas sdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas
presentes, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

l11.2. Sem prejuizo do disposto no item Ill.1 acima, o niUmero de votos a serem proferidos por cotista esta
limitado a 10% (dez por cento) do total de Cotas emitidas pela Classe.

111.3. A deliberacdo relativa ao subitem (x) do item | depende da aprovacdo da maioria dos Cotistas da Classe
presentes e que representem, no minimo, (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas da Classe, quando
a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando a
Classe tiver até 100 (cem) Cotistas.

llL.4. As deliberacdes exclusivamente relativas a matéria prevista no subitem (xiv) dependem de aprovagéo
pelo mesmo quérum necessario para aprovagao do item/subitem cujo quérum sera alterado.
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1.5. As deliberagdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (vi), (vii), (ix), (xi)
e (xii)do item | dependem da aprovacdo por maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem, com
base no numero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocacdo da Assembleia Especial
de Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver
mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver
até 100 (cem) cotistas.

F. REGRAS DE MOVIMENTACAO

I. Negociacdo de Cotas: As Cotas somente poderdo ser negociadas se estiverem totalmente
integralizadas, exclusivamente no Balcdo B3, cabendo exclusivamente ao intermediario verificar se os
adquirentes das Cotas se enquadram no publico-alvo da Classe, bem como o atendimento as demais
formalidades previstas no Regulamento, neste Anexo | e na regulamentacio aplicavel. E vedada a
transferéncia de Cotas subscritas e ndo integralizadas, exceto na hipotese do item I.1 abaixo.

I.1. As Cotas ndo integralizadas podem ser transferidas, fora do ambiente de balcdo da B3, mediante termo
de cessdo e transferéncia, sendo que os Cotistas que desejarem transferir suas Cotas nado integralizadas,
deverdo solicitar por escrito a Administradora e a Gestora a transferéncia parcial ou total de suas Cotas nao
integralizadas, indicando o nome e qualificacdo do cessionario, que deve estar enquadrado no publico-alvo
da Classe, bem como o preco, condicdes de pagamento e demais condi¢des, ficando a efetivacdo da
transferéncia sujeita a conclusdo satisfatoria dos processos de Know Your Client eventualmente aplicaveis.

Il. Intervalo para atualizacdo do valor da Cota: Diariamente.

G. APLICAGAO, AMORTIZAGCAO E RESGATE

L. Amortizacao: A Classe poderda, a qualquer tempo, realizar amortizagdo das Cotas a exclusivo critério
da Gestora, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Subclasse de Cota representa relativamente
ao Patrimdnio Liquido, sem reducdo do nimero de Cotas emitidas.

I.1. Para fins de amortizacdo de Cotas, ser4 considerado o valor de fechamento da Cota do Dia Util
imediatamente anterior a data do pagamento da respectiva parcela de amortizagéo.

Il.  Resgate das Cotas: Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, o
resgate de Cotas serd admitido apenas nas seguintes hipdteses: (i) quando do término do Prazo de Duracao;
(ii) quando da amortizacdo integral das respectivas Cotas; ou (iii) quando da liquidagdo da Classe e/ou do
Fundo, nos termos da regulamentacao vigente.

Il.1. Para pagamento do resgate, sera utilizada o valor de fechamento da Cota no ultimo Dia Util de
existéncia da Classe e/ou do Fundo.

lll. Forma de Aplicacao: A aplicagdo de recursos na Classe e o pagamento de amortizagdo ou resgate das
Cotas poderao ser realizados por meio das modalidades de transferéncia de recursos admitidas em lei e
adotadas pela Administradora, sempre em moeda corrente nacional, respeitando-se as regras de
movimentacao previstas neste Regulamento.

IV. Contratacao de Empréstimos: A Gestora estad autorizada a contrair ou efetuar empréstimos, nas
hipoteses autorizadas pela Resolugdo CVM 175 e por este Regulamento.

V. Liquidacdo compulséria: A liquidacdo compulsoria deve ser realizada de forma equanime, simultanea
e proporcional entre todos os Cotistas da mesma Classe. A Administradora podera realizar a liquidagéo
compulséria de Cotas, com a consequente liquidagdo antecipada da Classe e do Fundo, caso a Classe
mantenha, a qualquer tempo, Patrimoénio Liquido diario inferior a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) pelo
periodo de 90 (noventa) dias consecutivos a contar do inicio de suas atividades.

VI. Regras para Utilizacao de Bens e Direitos na Integralizacao de Cotas:
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VI.1. E admitida a utilizacio de Ativos Imobiliarios na integralizacio do valor das Cotas.

VI.2. O valor atribuido aos Ativos Imobilidrios utilizados na integralizacdo do valor das Cotas devera ser
aprovado em Assembleia Especial de Cotistas, observada a necessidade de elaboracao de laudo de avaliagcéo
para a integralizacao de Cotas em bens e direitos, nos termos da Resolu¢cdo CVM 175.

H. RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS

A responsabilidade dos Cotistas seréa limitada ao valor das Cotas por eles subscritas. Desse modo, os Cotistas
somente serdo obrigados a integralizar as Cotas que efetivamente subscreverem, observadas as condi¢es
estabelecidas neste Anexo |, no Compromisso de Investimento e no respectivo Documento de Subscrigdo.
Caso ndo haja saldo de Cotas subscrito e ndo integralizado ou compromisso de subscricdo e integralizagdo
de novas Cotas assumido contratualmente, de forma expressa e por escrito, pelos Cotistas, estes ndo serdo
obrigados a realizar novos aportes de recursos na Classe, mesmo na hipotese de o Patriménio Liquido ser
negativo ou de a Classe ndo ter recursos suficientes para fazer frente as suas obrigacdes.

. SUBSTITUICAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS
R A Administradora devera ser substituida nas hipoteses de (a) rendncia; (b) destituicdo por deliberacao
das Assembleias de Cotistas; ou (c) descredenciamento, por decisdo da CVM, para a administracao de fundos
de investimento imobiliarios, observado o disposto na Resolugdo CVM 175 e no Anexo Normativo Ill.

Il. A Gestora podera ser substituida, destituida ou renunciar a prestacdo de servicos na ocorréncia de
quaisquer das seguintes hipdteses: (i) Renlincia Motivada, observado o disposto no item VIII (A); (ii) renuncia
gue ndo esteja contemplada na definicdo de Renuncia Motivada; (iii) destituicdo sem Justa Causa, observado
o disposto no item VIII (B), por deliberacdo de Assembleia de Cotistas; (iv) destituicdo por Justa Causa, por
deliberacado da Assembleia de Cotistas; ou (v) descredenciamento, por decisdo da CVM, para a administracdo
de fundos de investimento imobiliarios.

lll.  As deliberacdes sobre a destituicdo ou substituicdo da Gestora, com ou sem Justa Causa, deverao ser
precedidas do recebimento, pela Gestora, de uma notificacao de tal intencao de destituicdo ou substituicao,
com no minimo 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da realizacdo da Assembleia de Cotistas que
deliberara sobre a destituicdo ou substituicdo. A Gestora podera participar da Assembleia de Cotistas que ira
votar pela sua destituicdo (em qualquer hipdtese, sem poder de voto), podendo apresentar esclarecimentos
e razdes pelas quais, em seu entendimento, ndo ha Justa Causa para sua destituicdo e, ainda, exigir que
referida manifestacao seja refletida na ata da assembleia.

IV. Na hipdtese de destituicdo da Gestora, com ou sem Justa Causa, e no caso de rendncia que nao
configure uma Renulncia Motivada, a Gestora permanecera no exercicio de suas funcbes até sua efetiva
destituicdo ou rendncia, que deverad ocorrer em no maximo 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir da
rendncia ou da sua destituicio em sede de Assembleia de Cotistas, sob pena de liquidagdo da Classe. A
Gestora ndo estara obrigada a permanecer no exercicio de suas fungdes no caso de Renuincia Motivada.

V. Nas hipdteses elencadas nos itens Il (i) e Il (iii), a Gestora fara jus, na data da sua efetiva destituicdo ou
renuncia, ao recebimento: (i) da Taxa de Gestdo, calculada pro rata temporis até a data da efetiva destituicao
ou renlncia da Gestora, bem como quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora venha a ter direito na
qualidade de gestora de outros fundos de investimento imobilidrio dos quais a Classe seja titular de cotas e
(ii) da Multa por Destituicdo, observado o disposto no item VI

VI. A "Multa por Destituicdo” serd equivalente a 20% (vinte por cento) da remuneracdo a que a Gestora
teria direito pelo periodo remanescente do Prazo de Duracdo da Classe, calculado com base na média das
parcelas da Taxa de Gestdo pagas pela Classe a Gestora nos 4 (quatro) meses anteriores a efetiva renuncia
ou destituicao.
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VL.1. A Multa por Destituicdo devera ser integralmente deduzida da remuneracao devida ao novo gestor da
Classe, inclusive com relacdo a quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora venha a ter direito na
qualidade de gestora de outros fundos de investimento imobiliario dos quais a Classe seja titular de cotas.

VII. Nas hipoteses elencadas nos itens |l (ii) e Il (iv), a Gestora fara jus, na data da sua efetiva rendncia ou
destituicdo, ao pagamento da Taxa de Gestdo, calculada pro rata temporis nos termos dos Apéndices até a
data de sua efetiva renuncia ou destituicdo, inclusive com relacdo a quaisquer outras taxas de gestdo que a
Gestora venha a ter direito na qualidade de gestora de outros fundos de investimento imobiliario dos quais
o Fundo seja titular de cotas, mas nao fara jus a Multa por Destituicao.

VIIl. (A) Entende-se por “Renuncia Motivada”, a renlincia da Gestora a prestacdo de servicos de gestdo
profissional da carteira da Classe em razdo de os Cotistas, reunidos em Assembleia de Cotistas, ou a
Administradora, nos termos da regulamentagdo vigente, promoverem qualquer alteracdo no Regulamento
ou neste Anexo | que, sem a prévia e expressa anuéncia da Gestora: (i) modifiquem a Politica de Investimento,
incluindo, sem limitacdo, o escopo dos seus investimentos, os limites de concentracdo e a estratégia definida
pela Gestora, (ii) inviabilizem o cumprimento das estratégias de investimento estabelecidas na versao
original deste Anexo |, conforme determinado pela Gestora, (iii) reduzam a remuneracdo da Gestora, (iv)
resultem na liquidagdo antecipada (incluindo por forca de cisdo, incorporacdo ou outra reorganizacdo
societaria) e/ou antecipacdo do Prazo de Duracdo da Classe ou do Periodo de Investimento, ou (v)
modifiqguem as definicGes de Renuncia Motivada ou Justa Causa e/ou seus termos e condicdes, incluindo as
consequéncias desses eventos. (B) Entende-se por “Justa Causa”, a pratica ou constatagdo de atos, omissdes
ou situagdes, por parte da Gestora, com comprovada ma-fé, culpa grave, dolo ou desvio de conduta e/ou
funcdo no desempenho de suas respectivas fun¢des, deveres ou no cumprimento de obrigacdes nos termos
do Regulamento, do Anexo |, do Acordo Operacional ou da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, desde
que comprovado por decisdo final, caso proferida nas instancias administrativa ou arbitral, ou decisdo contra
a qual ndo seja cabivel recurso com efeito suspensivo, na hipotese de decisao judicial.

J. PATRIMONIO LIQUIDO NEGATIVO DA CLASSE

A Administradora verificara se o Patriménio Liquido estd negativo nos seguintes eventos: (i) chamadas de
margem de garantias por operacdes de derivativos e empréstimos tomadores realizadas em bolsa de valores
e/ou balcao; (ii) exercicios de opgdes de compra e de venda caso a Classe figure na ponta vendedora;
(i) eventos de default em ativos de crédito que porventura a Classe tenha em carteira, €; (iv) outros eventos
que a Administradora identifique e que possam gerar impacto significativo no Patriménio Liquido.

K. LIQUIDACAO E ENCERRAMENTO

. Liquidacao Antecipada. Apds 90 (noventa) dias do inicio de atividades, caso a Classe mantenha, a
qualquer tempo, Patriménio Liquido diério inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) pelo periodo de
90 (noventa) dias consecutivos, ela devera ser imediatamente liquidada ou incorporada a outra classe de
cotas pela Administradora.

Il. Liquidacao por Deliberacao da Assembleia Especial de Cotistas. Na hipotese de liquidacao desta
Classe por deliberacéo da Assembleia Especial de Cotistas, a Administradora deve promover a divisdo de seu
patrimdnio entre os Cotistas, na propor¢ao de suas Cotas no prazo eventualmente definido na Assembleia
Especial de Cotistas, a qual deliberara, no minimo, sobre (i) o plano de liquidacdo elaborado pelos
Prestadores de Servigos Essenciais no qual deve constar uma estimativa acerca da forma e cronograma de
pagamento dos valores devidos aos Cotistas; e (ii) o tratamento a ser conferido aos direitos e obriga¢des
dos Cotistas que ndo puderam ser contatados quando da convocagao da Assembleia Especial de Cotistas.

lll.  Encerramento. Apds pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio de amortizacdo
ou resgate, a Administradora deve efetuar o cancelamento do registro de funcionamento desta Classe, por
meio do encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, contados (i) da ata da Assembleia Especial
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de Cotistas que tenha deliberado a liquidagao, se for o caso, e (ii) do termo de encerramento firmado pela
Administradora, decorrente do resgate ou amortizagao total de Cotas.

L. COMUNICACOES
. A divulgacdo de informagdes sobre o Fundo, sobre a Classe e sobre as Subclasses deverad ser
abrangente, equitativa e simultanea para todos os Cotistas do Fundo, da Classe ou das Subclasses, conforme
0 caso.

Il.  Considera-se valida toda comunicagdo realizada por meio eletréonico entre a Administradora, o(s)
distribuidor(es), a Gestora e/ou os Cotistas, inclusive para fins de envio de convocacdo de Assembleias de
Cotistas, recebimento de votos em Assembleias de Cotistas, divulgacdo de fato relevante e de informacdes
da Classe ou das Subclasses, sendo certo que ndo havera o envio de correspondéncias fisicas aos Cotistas.

Il.1. Caso o Cotista deixe de comunicar a atualizacdo de seu endereco eletrénico a Administradora, esta
ficarad exonerada do dever de enviar as informagdes previstas na Resolu¢cdo CVM 175, neste Regulamento ou
no Anexo |, a partir da primeira correspondéncia que for devolvida por incorrecdo no endereco informado.

lll. Admite-se, nas hipdteses em que se exija a “ciéncia”, "atesto”, “manifestacdo de voto” ou
“concordancia” dos Cotistas, que estes se deem por meio eletronico.

IV. As eventuais omissbes do Regulamento serdo tratadas pela Administradora, com base na
regulamentacdo em vigor e em seus procedimentos internos.

V. As informagdes periddicas e eventuais do Fundo e da Classe serdo disponibilizadas no site da
Administradora, no seguinte endereco eletronico: //www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html

M. FATORES DE RISCO DA CLASSE

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela Classe, os Cotistas devem estar cientes
dos riscos a que estdo sujeitos a Classe, conforme descritos no informe anual da Classe, nos termos do
suplemento K, da Resolucao CVM 175. As aplicacdes na Classe ndo contam com garantia dos Prestadores de
Servigos Essenciais, do custodiante, de qualquer mecanismo de seguro e/ou do Fundo Garantidor de Créditos
e ndo ha quaisquer garantias de que o capital integralizado serd remunerado conforme expectativa dos
Cotistas.
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APENDICE A

Descritivo da Subclasse A da Classe Unica Responsabilidade Limitada do Fundo de Investimento

Imobiliario XP Private Equity Real Estate (“Classe”)

Publico-Alvo: Denominacao:
Investidores Qualificados, conforme definidos no Subclasse A
artigo 12 da Resolucdo CVM 30, que se
comprometerem, no ambito da 12 (primeira)
emissao de Cotas, a subscrever valor igual ou
superior a R$50.000,00 (cinquenta mil reais)

A. TAXAS DA SUBCLASSE A

Taxa de Gestao

R 1,75% a.a. (um inteiro e setenta e cinco centésimos por cento ao ano), incidente (i) durante o Periodo
de Investimento, sobre o capital subscrito da Classe, e (ii) durante o Periodo de Desinvestimento, sobre o
capital integralizado da Classe.

Independentemente do percentual acima indicado, a Gestora fard jus a remuneracdo minima mensal
corresponde a R$12.500,00 (doze mil e quinhentos reais).

Il. A Taxa de Gestdo sera calculada linearmente e provisionada a base de 1/252 (um duzentos e
cinquenta e dois avos) e serd paga pela Subclasse A, mensalmente por periodos vencidos, até o 5° (quinto)
Dia Util do més subsequente.

lll. A Taxa de Gestdo sera calculada (i) durante o Periodo de Investimento: incidentes sobre o Capital
Comprometido da Classe e (ii) durante o Periodo de Desinvestimento: incidentes sobre o capital
integralizado da Classe, com as seguintes deducdes relativas a eventos da Classe, conforme venham a
ocorrer: (a) custo de aquisicao (historico) do investimento realizado em Ativos Imobiliarios, em caso de
alienacao total do referido investimento em cada um dos Ativos Imobiliarios; e (b) baixas de valor contabil
de sociedade investida a zero (write-offs), em decorréncia de eventual decretacdo de faléncia de uma
sociedade investida.

Taxa de Performance

L. Por sua atuagdo como gestora da carteira da Classe e sem prejuizo da Taxa de Administracdo e da
Taxa de Gestdo, a Gestora fara jus a uma taxa de performance a ser paga pelos Cotistas Subclasse A ("Taxa
de Performance”), calculada conforme regramento abaixo previsto:

(i) Retorno do Capital Integralizado. Primeiramente, as distribuicbes de recursos pela Classe aos
Cotistas Subclasse A (“Distribuicdes”) serdo integralmente destinadas aos Cotistas Subclasse A, pro rata e
proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse A, até que todos os Cotistas Subclasse
A tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) da soma dos seguintes valores: (a) o
respectivo capital integralizado utilizado pela Classe para a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, (b) o CAPEX
dos Ativos Imobilidrios em questdo e (c) os encargos gerais incorridos pela Classe para os Ativos Imobiliarios
em questdo, incluindo Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo pagas pela Classe até o més imediatamente
anterior a Distribuicdo (sendo a soma de (a), (b) e (c) o “Capital Integralizado e Custos Alocaveis").

(i) Retorno Preferencial. Posteriormente, as Distribui¢des serdo integralmente destinadas aos Cotistas
Subclasse A, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse A, até que os
Cotistas Subclasse A tenham recebido o valor correspondente a variacdo do IPCA acrescida de 8,00% (oito
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inteiros por cento) ao ano, incidente sobre o Capital Integralizado e Custos Alocaveis integralizado por cada
Cotista Subclasse A, a partir da respectiva data de integralizacado ("Retorno Preferencial”).

(iii) Retorno de até 12% (doze por cento). Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" e “(ii)" acima,
80% (oitenta por cento) das Distribui¢des serdo destinadas a cada Cotista Subclasse A e 20% (vinte por cento)
das Distribuicdes a Gestora, até que cada Cotista Subclasse A tenha recebido valores correspondentes a
soma do seu Capital Integralizado e Custos Alocaveis acrescido de valor correspondente a 12% (doze por
cento) ao ano incidente sobre o Capital Integralizado e Custos Alocaveis integralizado por cada Cotista
Subclasse A, acrescido da variacao de IPCA.

(iv)  Catch-Up. Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" a “(iii)" acima, 50% (cinquenta por cento) das
DistribuicGes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse A e 50% (cinquenta por cento) das Distribui¢cdes
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¢cdes realizadas aos Cotistas Subclasse A nos termos dos incisos
"(i)" e “(iii)" acima e deste inciso “(iv)".

(v) Divisdao 80/20. Apds os pagamentos descritos nos incisos “(i)" a “(iv)” acima, qualquer Distribuicdo
sera alocada da seguinte forma: (@) 20% (vinte por cento) sera alocada para a Gestora, e (b) 80% (oitenta
por cento) sera alocada para os Cotistas Subclasse A.

I.1. Para fins deste item, (a) "CAPEX" significa as despesas relativas a aprovagdes e licenciamento, ao
desenvolvimento dos projetos (seja de arquitetura como demais disciplinas), a constru¢do ou reforma
substancial (entendendo-se como reforma substancial aquelas que ndo se enquadrem como Despesas
Extraordinarias) de empreendimentos imobilidrios nos Ativos Imobilidrios detidos direta ou indiretamente
pela Classe e compreendem todas as despesas relativas ao projeto, e construgcdo ou reforma substancial
dos pertinentes empreendimentos imobilidrios, inclusive eventuais tributos relativos ao desenvolvimento
dos projetos, aprovacdes e licenciamento, constru¢do e reforma substancial, tais como contrapartidas,
emolumentos, taxas de emissao de alvaras e aprovacgoes, inclusive, mas ndo limitado a Habite-se e autos de
vistoria de corpos de bombeiros, INSS e ISS da obra e os custos efetivos de construcao e reforma substancial,
diretos e indiretos, englobando custos de engenharia, arquitetura e todos e quaisquer projetistas e
assessores envolvidos em cada projeto; e (b) Despesas Extraordindrias significa as despesas que nao se
refiram aos gastos rotineiros de manutencdo dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira da Classe,
exemplificadamente, mas sem qualquer limitacdo: (b.1) obras de reforma ou acréscimos que interessem a
estrutura integral do Ativo Imobiliario; (b.2) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracdo e iluminacao,
bem como das esquadrias externas; (b.3) obras destinadas a criacdo e manutencdo das condicbes de
habitabilidade dos Ativos Imobiliarios; (b.4) instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicagao, de esporte e de lazer; (b.5) despesas de decoracao e paisagismo nas partes
de uso comum; (b.6) despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e a¢des de despejo,
renovatorias, revisionais; e (b.7) outras que venham a ser de responsabilidade da Classe como proprietaria
dos Ativos Imobiliarios

I1.2. Nos casos de renuncia, destituicdo e/ou descredenciamento da Gestora, o pagamento da Taxa de
Performance devera observar o disposto no item | do Anexo |.

I.3. Retencao e Liberacao dos valores da Taxa de Performance. Uma vez distribuidos os valores a titulo
de Taxa de Performance a Gestora nos termos do item acima, tais recursos financeiros serdo retidos em
conta vinculada de titularidade da Gestora (“Conta Vinculada”) e liberados aos integrantes da Gestora de
acordo com a mecanica abaixo descrita:

(i) No momento em que as Distribuicdes representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do capital
subscrito da Subclasse A, acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora poderd, a seu exclusivo critério,
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distribuir aos integrantes da Gestora a totalidade dos recursos financeiros retidos na Conta Vinculada a
titulo de Taxa de Performance;

(i) Caso as Distribui¢cdes representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do capital subscrito da
Subclasse A, acrescidas do Retorno Preferencial, e desde que o somatorio do:

(a) valor das Distribuicdes; e

(b) do valor justo dos Ativos Imobilidrios remanescentes na carteira da Classe, constante no
ultimo laudo de avaliacdo, calculado proporcionalmente a participagdo da Subclasse A no Patrimonio
Liquido;

Corresponda a 1,5 (uma e meia) vezes o valor correspondente ao capital subscrito da Subclasse A, acrescidas
do Retorno Preferencial, a Gestora podera distribuir aos integrantes da Gestora 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 Duracdo do Fundo e quando da liquidacdo 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 Distribuicdes descritas neste item e no item | acima,
o Mecanismo de Clawback (conforme definido abaixo) sera acionado.

1.4. Mecanismo de Clawback. A Gestora dever3, (i) caso o valor recebido a titulo de Taxa de Performance
seja superior ao valor efetivamente devido nos termos deste Apéndice, ou (ii) a rentabilidade acumulada
das Cotas ndo atinja o Retorno Preferencial, (a) devolver a Subclasse A os valores pagos a época a Gestora
a titulo de Taxa de Performance, deduzidos tributos incidentes, conforme aplicavel, sem qualquer
rendimento ou reajuste, e orientar a Administradora para que efetue a distribuicdo de tais valores aos
Cotistas Subclasse A, ou (b) deixar de receber valores devidos a titulo de Taxa de Performance em caso de
ocorrer o pagamento dos resultados dos Ativos Imobiliarios, em quaisquer dos casos acima, deduzidos os
tributos aplicaveis, de modo que a Gestora ndo receba valores além daqueles devidos a titulo de Taxa
Performance nos termos deste Apéndice e que a rentabilidade acumulada das Cotas Subclasse A atinja ou
seja a mais préxima possivel do Retorno Preferencial (“Mecanismo de Clawback”).

R Taxa de Performance Antecipada. Na hipdtese de (i) destituicao sem Justa Causa da Gestora; ou (ii)
deliberacao de fuséao, liquidacdo, cisdo ou incorporacdo da Classe por vontade exclusiva dos Cotistas, sem
anuéncia da Gestora, sera devida a Gestora uma taxa de performance calculada de acordo com a férmula
abaixo (“Taxa de Performance Antecipada”) e serd deduzida da remuneracdo devida ao novo gestor da Classe,
inclusive com relacdo a quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora venha a ter direito na qualidade de
gestora de outros fundos de investimento imobiliario dos quais a Classe seja titular de cotas:

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 Especial de Cotistas que aprovar a fusao, cisdao ou incorporagdo do
Fundo, em moeda corrente nacional e/ou em valores mobiliarios e/ou ativos financeiros;

VPL = valor do Patrimédnio Liquido, proporcional a participagdo detida por cada Cotista Subclasse A, apurado
no 5° (quinto) Dia Util anterior & data de deliberacdo da destituicdo da Gestora, sem Justa Causa ou da
deliberagdo de fusao, cisdo ou incorporacao da Classe pela Assembleia Especial de Cotistas;

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

CIA = Capital Integralizado e Custos Alocaveis integralizado por cada Cotista Subclasse A, corrigido pelo
Retorno Preferencial a partir da data de cada integralizacdo de Cotas Subclasse A até o 5° (quinto) Dia Util
anterior a data de deliberacdo da destituicdo da Gestora, sem Justa Causa; ou aprovacdo da deliberacdo de
fuséo, cisdo ou incorporacao do Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas.

B. FORMA DE INTEGRALIZACAO DAS COTAS

Os Cotistas Subclasse A integralizardo as Cotas subscritas a vista, observado o Mecanismo de Controle de
Chamadas de Capital no item Cabaixo.

C. MECANISMO DE CONTROLE DE CHAMADA DE CAPITAL

I.  Mecanismo de Controle de Chamada de Capital. Os investidores que subscreverem Cotas Subclasse
A estardo sujeitos ao "Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital”, nos termos abaixo, nos respectivos
Compromissos de Investimento e Boletins de Subscricao.

I.1. Fundo DI. Os Cotistas Subclasse A subscreverao e integralizardo cotas do TREND PE XXVIIIl FUNDO DE
INVESTIMENTO EM COTAS RENDA FIXA SIMPLES RESPONSABILIDADE LIMITADA, constituido para receber
os recursos dos investidores na Subclasse A, com o objetivo de viabilizar o Mecanismo de Controle de
Chamadas de Capital ("Fundo DI"), que permanecerao irretratavel e irrevogavelmente vinculadas a obrigagdo
de integralizacdo das Cotas Subclasse A subscritas.

I.2. Manutencao de Recursos no Fundo DI. O investimento dos Cotistas Subclasse A no Fundo DI, nos
termos previstos no regulamento do Fundo DI, neste Regulamento e nos documentos de subscricao
firmados pelos Cotistas Subclasse A, ndo é considerado uma aplicagdo financeira livre e disponivel aos
Cotistas Subclasse A. A aplicacao e o resgate de cotas do Fundo DI somente poderao ser realizados mediante
instrucoes do distribuidor ou da gestora do Fundo DI, para atendimento das Chamadas de Capital a serem
realizadas pela Administradora, conforme instru¢des da Gestora, ou mediante disponibilidade de liquidez
para pagamento aos cotistas do Fundo DI.

I.3. Resgate Compulsério. O Fundo DI podera realizar, mediante disponibilidade de liquidez para
pagamento aos cotistas ou para cumprimento das Chamadas de Capital, o resgate compulsoério de cotas,
total ou parcial, observados os prazos de solicitacdo de resgate e datas de conversdao estabelecidos no
regulamento do Fundo DI, observados que durante o Periodo de Investimento, o resgate das cotas somente
podera ser realizado pelo distribuidor do Fundo DI, por conta e ordem dos cotistas, com a finalidade
exclusiva de atender a uma ou mais Chamadas de Capital e dirigidas aos Distribuidores para a integralizacao
de Cotas, nos termos do regulamento do Fundo DI e dos documentos de subscricao do Fundo DI. Neste
caso, o distribuidor do Fundo DI realizara o resgate das cotas por conta e ordem do Cotista Subclasse A em
montante suficiente para atendimento a respectiva Chamada de Capital, independentemente de qualquer
autorizacdo ou ordem adicional de cada Cotista Subclasse A, ou de deliberacdo ou autorizagcdo prévia da
Assembleia Especial de Cotistas ou assembleia especial de cotistas do Fundo DI.

I.4. Resgate Compulsério — Capital Excedente. Sem prejuizo do disposto no regulamento do Fundo D],
as cotas do Fundo DI serdo resgatadas compulsoriamente, nos termos do Compromisso de Investimento:
(i) no Dia Util imediatamente subsequente ao término do Periodo de Investimento; (ii) no Dia Util
imediatamente subsequente a data em que o Cotista Subclasse A tiver integralizado a totalidade de suas
Cotas na Classe, conforme o caso, o que ocorrer primeiro dentre as hipdteses previstas neste item “(ii)” e no
item “(i)” acima; (iii) ou nas demais hipoteses descritas no regulamento do Fundo DI.

* * *
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APENDICE B

Descritivo da Subclasse B da Classe Unica Responsabilidade Limitada do Fundo de Investimento
Imobiliario XP Private Equity Real Estate (“Classe”)

Publico-Alvo: Denominacao:
Investidores Profissionais, conforme definidos no Subclasse B
artigo 11 da Resolugdo CVM 30, que se
comprometerem, no ambito da 12 (primeira)
emissao de Cotas, a subscrever valor igual ou
superior a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais)

A. TAXAS DA SUBCLASSE B

Taxa de Gestdao

l. 1,60% a.a. (um inteiro e sessenta centésimos por cento ao ano), incidente (i) durante o Periodo de
Investimento, sobre o capital subscrito, e (ii) durante o Periodo de Desinvestimento, sobre o capital
integralizado, calculado conforme abaixo.

Il. Independentemente do percentual acima indicado, a Gestora fara jus a remuneragdo minima mensal
corresponde a R$12.500,00 (doze mil e quinhentos reais).

lll. A Taxa de Gestdo sera calculada linearmente e provisionada a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta
e dois avos) e ser4 paga pela Subclasse B, mensalmente por periodos vencidos, até o 5° (quinto) Dia Util do
més subsequente.

IV. A Taxa de Gestdo sera calculada (i) durante o Periodo de Investimento: incidentes sobre o Capital
Comprometido da Classe e (ii) durante o Periodo de Desinvestimento: incidentes sobre o capital
integralizado da Classe, com as seguintes deducdes relativas a eventos da Classe, conforme venham a ocorrer:
(a) custo de aquisicdo (historico) do investimento realizado em Ativos Imobiliarios, em caso de alienacao
total do referido investimento em cada um dos Ativos Imobiliarios; e (b) baixas de valor contabil de sociedade
investida a zero (write-offs), em decorréncia de eventual decretacdo de faléncia de uma sociedade investida.

Taxa de Performance

L. Por sua atuagdo como gestora da carteira da Classe e sem prejuizo da Taxa de Administracdo e da
Taxa de Gestdo, a Gestora fara jus a uma taxa de performance a ser paga pelos Cotistas Subclasse B ("Taxa
de Performance”), calculada conforme regramento abaixo previsto:

(i) Retorno do Capital Integralizado. Primeiramente, as distribuicbes de recursos pela Classe aos
Cotistas Subclasse B ("Distribuicbes”) serao integralmente destinadas aos Cotistas Subclasse B, pro rata e
proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse B, até que todos os Cotistas Subclasse
B tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) do respectivo capital integralizado.

(i) Retorno Preferencial. Posteriormente, as Distribui¢cdes serdo integralmente destinadas aos Cotistas
Subclasse B, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse B, até que os
Cotistas Subclasse B tenham recebido o valor correspondente a variacdo do IPCA acrescida de 8,00% (oito
inteiros por cento) ao ano, incidente sobre os valores integralizados por cada Cotista Subclasse B, a partir da
respectiva data de integralizagdo ("Retorno Preferencial”).

(iii) Retorno de até 12% (doze por cento). Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" e “(ii)" acima,
80% (oitenta por cento) das Distribui¢cdes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse B e 20% (vinte por cento)
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das Distribuicdes a Gestora, até que cada Cotista Subclasse B tenha recebido valores correspondentes a soma
do seu capital integralizado acrescido de valor correspondente a 12% (doze por cento) ao ano incidente
sobre os valores integralizados por cada Cotista Subclasse B, acrescido da variacdo de IPCA.

(iv)  Catch-Up. Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" a “(iii)” acima, 50% (cinquenta por cento) das
DistribuicGes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse B e 50% (cinquenta por cento) das Distribui¢cdes
serdo destinadas a Gestora (Catch-Up), até que a Gestora tenha recebido o valor correspondente a 20% (vinte
por cento) do montante total das Distribuicdes realizadas aos Cotistas Subclasse B nos termos dos incisos
“(ii)" e “(iii)" acima e deste inciso “(iv)".

(v) Divisdao 80/20. Apds os pagamentos descritos nos incisos “(i)” a “(iv)” acima, qualquer Distribuicdo
sera alocada da seguinte forma: (a) 20% (vinte por cento) sera alocada para a Gestora e (b) 80% (oitenta por
cento) sera alocada para os Cotistas Subclasse B.

I.1. Nos casos de renuncia, destituicdo e/ou descredenciamento da Gestora, o pagamento da Taxa de
Performance devera observar o disposto no item | do Anexo |.

I.2. Retencao e Liberagao dos valores da Taxa de Performance. Uma vez distribuidos os valores a titulo
de Taxa de Performance a Gestora nos termos do item acima, tais recursos financeiros serdo retidos em
conta vinculada de titularidade da Gestora (“Conta Vinculada”) e liberados aos integrantes da Gestora de
acordo com a mecanica abaixo descrita:

(i) No momento em que as Distribuicdes representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do capital
subscrito da Subclasse B, acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora podera, a seu exclusivo critério,
distribuir aos integrantes da Gestora a totalidade dos recursos financeiros retidos na Conta Vinculada a
titulo de Taxa de Performance;

(i) Caso as Distribui¢cdes representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do capital subscrito da
Subclasse B, acrescidas do Retorno Preferencial, e desde que o somatério do:

(a) valor das Distribuicbes; e

(b) do valor justo dos Ativos Imobilidrios remanescentes na carteira da Classe, constante no
ultimo laudo de avaliacdo, calculado proporcionalmente a participacdo da Subclasse B no Patrimonio
Liquido;

Corresponda a 1,5 (uma e meia) vezes o valor correspondente ao capital subscrito da Subclasse B, acrescidas
do Retorno Preferencial, a Gestora podera distribuir aos integrantes da Gestora 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 Duracdo do Fundo e quando da liquidacdo 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 Distribuicdes descritas neste item e no item | acima,
o0 Mecanismo de Clawback (conforme definido abaixo) sera acionado.

I1.3. Mecanismo de Clawback. A Gestora dever3, (i) caso o valor recebido a titulo de Taxa de Performance
seja superior ao valor efetivamente devido nos termos deste Apéndice, ou (ii) a rentabilidade acumulada
das Cotas nao atinja o Retorno Preferencial, (a) devolver a Subclasse B os valores pagos a época a Gestora
a titulo de Taxa de Performance, deduzidos tributos incidentes, conforme aplicavel, sem qualquer
rendimento ou reajuste, e orientar a Administradora para que efetue a distribuicdo de tais valores aos
Cotistas Subclasse B, ou (b) deixar de receber valores devidos a titulo de Taxa de Performance em caso de
ocorrer 0 pagamento dos resultados dos Ativos Imobiliarios, em quaisquer dos casos acima, deduzidos os
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tributos aplicaveis, de modo que a Gestora ndo receba valores além daqueles devidos a titulo de Taxa
Performance nos termos deste Apéndice e que a rentabilidade acumulada das Cotas Subclasse B atinja ou
seja a mais préxima possivel do Retorno Preferencial (“Mecanismo de Clawback”).

1. Taxa de Performance Antecipada. Na hipdtese de (i) destituicdo sem Justa Causa da Gestora; ou (ii)
deliberacao de fuséo, liquidacdo, cisédo ou incorporacdo da Classe por vontade exclusiva dos Cotistas, sem
anuéncia da Gestora, sera devida a Gestora uma taxa de performance calculada de acordo com a férmula
abaixo (“Taxa de Performance Antecipada”) e sera deduzida da remuneracao devida ao novo gestor da Classe,
inclusive com relagdo a quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora venha a ter direito na qualidade de
gestora de outros fundos de investimento imobilidrio dos quais a Classe seja titular de cotas:

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 Especial de Cotistas que aprovar a fusdo, cisdo ou incorporagdo do
Fundo, em moeda corrente nacional e/ou em valores mobiliarios e/ou ativos financeiros;

VPL = valor do Patriménio Liquido, proporcional a participacao detida por cada Cotista Subclasse B, apurado
no 5° (quinto) Dia Util anterior & data de deliberacdo da destituicio da Gestora, sem Justa Causa ou da
deliberacao de fusdo, cisdo ou incorporacdo da Classe pela Assembleia Especial de Cotistas;

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

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

B. FORMA DE INTEGRALIZACAO DAS COTAS

As Cotas Subclasse B serdo integralizadas mediante Chamada de Capital, conforme procedimento
estabelecido item B.IV do Anexo I.
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APENDICE C

Descritivo da Subclasse C da Classe Unica Responsabilidade Limitada do Fundo de Investimento

Imobiliario XP Private Equity Real Estate (“Classe”)

Publico-Alvo: Denominacao:
Investidores Profissionais, conforme definidos no Subclasse C
artigo 11 da Resolugdo CVM 30, que se
comprometerem, no ambito da 12 (primeira)
emissao de Cotas, a subscrever valor igual ou
superior a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais)

A. TAXAS DA SUBCLASSE C

Taxa de Gestao

l. 1,35% a.a. (um inteiro e trinta e cinco centésimos por cento ao ano), incidente (i) durante o Periodo
de Investimento, sobre o capital subscrito da Classe, e (ii) durante o Periodo de Desinvestimento, sobre o
capital integralizado da Classe.

Il. Independentemente do percentual acima indicado, a Gestora fara jus a remuneragdo minima mensal
corresponde a R$12.500,00 (doze mil e quinhentos reais).

lll. A Taxa de Gestdo sera calculada linearmente e provisionada a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta
e dois avos) e ser4 paga pela Subclasse C, mensalmente por periodos vencidos, até o 5° (quinto) Dia Util do
més subsequente.

IV. A Taxa de Gestdo sera calculada (i) durante o Periodo de Investimento: incidentes sobre o Capital
Comprometido da Classe e (ii) durante o Periodo de Desinvestimento: incidentes sobre o capital
integralizado da Classe, com as seguintes dedugdes relativas a eventos da Classe, conforme venham a ocorrer:
(a) custo de aquisicdo (histérico) do investimento realizado em Ativos Imobilidrios, em caso de alienacdo
total do referido investimento em cada um dos Ativos Imobiliarios; e (b) baixas de valor contabil de sociedade
investida a zero (write-offs), em decorréncia de eventual decretacdo de faléncia de uma sociedade investida.

Taxa de Performance

L. Por sua atuagdo como gestora da carteira da Classe e sem prejuizo da Taxa de Administracdo e da
Taxa de Gestdo, a Gestora fara jus a uma taxa de performance a ser paga pelos Cotistas Subclasse C (“Taxa
de Performance”), calculada conforme regramento abaixo previsto:

(i) Retorno do Capital Integralizado. Primeiramente, as distribuicbes de recursos pela Classe aos
Cotistas Subclasse C (“Distribuicbes”) serdo integralmente destinadas aos Cotistas Subclasse C, pro rata e
proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse C, até que todos os Cotistas Subclasse
C tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) do respectivo capital integralizado.

(i) Retorno Preferencial. Posteriormente, as Distribuicdes serdo integralmente destinadas aos Cotistas
Subclasse C, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse C, até que os
Cotistas Subclasse C tenham recebido o valor correspondente a variacdo do IPCA acrescida de 8,00% (oito
inteiros por cento) ao ano, incidente sobre os valores integralizados por cada Cotista Subclasse C, a partir da
respectiva data de integralizagdo ("Retorno Preferencial”).

(iii) Retorno de até 12% (doze por cento). Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" e “(ii)" acima,
80% (oitenta por cento) das Distribuicdes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse C e 20% (vinte por cento)
das Distribuicdes a Gestora, até que cada Cotista Subclasse C tenha recebido valores correspondentes a soma
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do seu capital integralizado acrescido de valor correspondente a 12% (doze por cento) ao ano incidente
sobre os valores integralizados por cada Cotista Subclasse C, acrescido da variacao de IPCA.

(iv)  Catch-Up. Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)" a “(iii)" acima, 50% (cinquenta por cento) das
DistribuicGes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse C e 50% (cinquenta por cento) das Distribui¢cGes
serdo destinadas a Gestora (Catch-Up), até que a Gestora tenha recebido o valor correspondente a 20% (vinte
por cento) do montante total das Distribuicdes realizadas aos Cotistas Subclasse C nos termos dos incisos
“(ii)" e "(iii)" acima e deste inciso “(iv)".

(v) Divisdao 80/20. Apds os pagamentos descritos nos incisos “(i)” a “(iv)” acima, qualquer Distribuicdo
sera alocada da seguinte forma: (a) 20% (vinte por cento) sera alocada para a Gestora e (b) 80% (oitenta por
cento) sera alocada para os Cotistas Subclasse C.

1. Nos casos de renlncia, destituicdo e/ou descredenciamento da Gestora, o0 pagamento da Taxa de
Performance devera observar o disposto no item | do Anexo .

I.2. Retencao e Liberagao dos valores da Taxa de Performance. Uma vez distribuidos os valores a titulo
de Taxa de Performance a Gestora nos termos do item acima, tais recursos financeiros serdo retidos em
conta vinculada de titularidade da Gestora (“Conta Vinculada”) e liberados aos integrantes da Gestora de
acordo com a mecanica abaixo descrita:

(i) No momento em que as Distribuicdes representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do capital
subscrito da Subclasse C, acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora poderd, 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 Distribuicdes representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do capital subscrito da
Subclasse C, acrescidas do Retorno Preferencial, e desde que o somatério do:

(a) valor das Distribuicbes; e

(b) do valor justo dos Ativos Imobiliarios remanescentes na carteira da Classe, constante no
ultimo laudo de avaliacdo, calculado proporcionalmente a participacdo da Subclasse C no Patrimonio
Liquido;

Corresponda a 1,5 (uma e meia) vezes o valor correspondente ao capital subscrito da Subclasse C, acrescidas
do Retorno Preferencial, a Gestora podera distribuir aos integrantes da Gestora 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 Duracdo do Fundo e quando da liquidacdo 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¢cbes descritas neste item e no item | acima,
o Mecanismo de Clawback (conforme definido abaixo) sera acionado.

I.3. Maecanismo de Clawback. A Gestora dever3, (i) caso o valor recebido a titulo de Taxa de Performance
seja superior ao valor efetivamente devido nos termos deste Apéndice, ou (ii) a rentabilidade acumulada
das Cotas nao atinja o Retorno Preferencial, (@) devolver a Subclasse C os valores pagos a época a Gestora
a titulo de Taxa de Performance, deduzidos tributos incidentes, conforme aplicavel, sem qualquer
rendimento ou reajuste, e orientar a Administradora para que efetue a distribuicdo de tais valores aos
Cotistas Subclasse C, ou (b) deixar de receber valores devidos a titulo de Taxa de Performance em caso de
ocorrer o pagamento dos resultados dos Ativos Imobiliarios, em quaisquer dos casos acima, deduzidos os
tributos aplicaveis, de modo que a Gestora ndo receba valores além daqueles devidos a titulo de Taxa
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Performance nos termos deste Apéndice e que a rentabilidade acumulada das Cotas Subclasse C atinja ou
seja a mais proxima possivel do Retorno Preferencial (“Mecanismo de Clawback”).

lll. Taxa de Performance Antecipada. Na hipdtese de (i) destituicdo sem Justa Causa da Gestora; ou (ii)
deliberacao de fuséo, liquidacdo, cisédo ou incorporacdo da Classe por vontade exclusiva dos Cotistas, sem
anuéncia da Gestora, sera devida a Gestora uma taxa de performance calculada de acordo com a férmula
abaixo (“Taxa de Performance Antecipada”) e serd deduzida da remuneracdo devida ao novo gestor da Classe,
inclusive com relagdo a quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora venha a ter direito na qualidade de
gestora de outros fundos de investimento imobilidrio dos quais a Classe seja titular de cotas:

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 Especial de Cotistas que aprovar a fusdo, cisdo ou incorporagdo do
Fundo, em moeda corrente nacional e/ou em valores mobilidrios e/ou ativos financeiros;

VPL = valor do Patrimdnio Liquido, proporcional a participagdo detida por cada Cotista Subclasse C, apurado
no 5° (quinto) Dia Util anterior & data de deliberacdo da destituicdo da Gestora, sem Justa Causa ou da
deliberacao de fusdo, cisdo ou incorporacdo da Classe pela Assembleia Especial de Cotistas;

A = somatoério de eventuais valores distribuidos a cada Cotista Subclasse C a titulo de amortizacdo de suas
Cotas Subclasse C 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 fusao, cisdo ou incorporacao do
Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas, valores estes devidamente corrigidos pelo Retorno Preferencial;

CIA = Capital integralizado por cada Cotista Subclasse C, corrigido pelo Retorno Preferencial a partir da data
de cada integralizacdo de Cotas Subclasse C 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 Especial de Cotistas.

B. FORMA DE INTEGRALIZACAO DAS COTAS

As Cotas Subclasse C serdo integralizadas mediante Chamada de Capital, conforme procedimento
estabelecido item B.IV do Anexo I.
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Docusign Envelope ID: 61FB3E3F-83BC-418F-83C0-54AAD3282110

E SeCU ritieS Categoria / Tipo:
im Services i

APENDICE D

Descritivo da Subclasse D da Classe Unica Responsabilidade Limitada do Fundo de Investimento

Imobiliario XP Private Equity Real Estate (“Classe”)

Publico-Alvo: Denominacao:
Fundo de Investimento Imobiliario XP Private Subclasse D
Equity Real Estate - Feeder, inscrito no CNPJ sob n°®
58.300.324/0001-25

A. TAXAS DA SUBCLASSE D

Taxa de Administracao Taxa de Gestao

Ndo serd devida Taxa de Administracdo pelos | Ndo serda devida Taxa de Gestdo pelos Cotistas
Cotistas Subclasse D no nivel da Classe. Subclasse D no nivel da Classe.

Taxa de Performance

Nao sera devida Taxa de Performance pelos Cotistas Subclasse D no nivel da Classe.

B. FORMA DE INTEGRALIZACAO DAS COTAS

As Cotas Subclasse D serdo integralizadas mediante Chamada de Capital, conforme procedimento
estabelecido item B.IV do Anexo .
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Certificado de Conclusao

Identificagcdo de envelope: 61FB3E3F-83BC-418F-83C0-54AAD3282110

Assunto: Complete com o Docusign: IPA + Regulamento - Fll Master XP Private Equity Real Estate.pdf

Envelope fonte:

Documentar péaginas: 42

Certificar paginas: 8

Assinatura guiada: Ativado

Selo com Envelopeld (ID do envelope): Ativado
Fuso horario: (UTC-03:00) Brasilia

Rastreamento de registros

Status: Original
16/1/2025 | 15:51

Eventos do signatario

Gabriel Paz Gomes Da Silva
gabriel.paz@xpasset.com.br

Nivel de seguranga: E-mail, Autenticagéo da conta
(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrénico:
Aceito: 6/10/2023 | 17:52
ID: 4482d2b6-d4b2-4d24-9745-b7509eef01dc

GUILHERME ZANGIROLAMI DE ALMEIDA
guilherme.almeida@xpi.com.br
Procurador

Nivel de seguranga: E-mail, Autenticagéo da conta
(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrénico:
Aceito: 16/1/2025 | 16:04
ID: 6b683e3a-eb52-4a48-8189-cb72bc8310d3

Leonardo Sperle Ferreira Lage
leonardo.sperle@xpi.com.br
Procurador

Nivel de seguranga: E-mail, Autenticagéo da conta
(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrénico:
Aceito: 16/1/2025 | 16:30
ID: 6489f385-a523-4849-8240-d0dca9748577

Marcos Wanderley Pereira
marcos.wanderley@xpi.com.br
Procurador

Nivel de seguranga: E-mail, Autenticagéo da conta
(Nenhuma)

Termos de Assinatura e Registro Eletrénico:
Aceito: 8/3/2023 | 18:39
ID: 048ff842-1f1e-43f9-bb02-b90899853d8b

Assinaturas: 4
Rubrica: 0

Portador: Tathyana Geraldes Draskoczy
tathyana.draskoczy@mattosfilho.com.br

Assinatura
ODMqugned by
E?ﬁaDlﬂEIGS?MN
Adogao de assinatura: Desenhado no dispositivo
Usando endereco IP: 162.10.242.71

2 docusign

Status: Concluido

Remetente do envelope:

Tathyana Geraldes Draskoczy

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 447
SP, Sao Paulo 01403-001
tathyana.draskoczy@mattosfilho.com.br
Enderego IP: 163.116.224.117

Local: DocuSign

Registro de hora e data

Enviado: 16/1/2025 | 15:53
Visualizado: 16/1/2025 | 16:25
Assinado: 16/1/2025 | 16:26

Enviado: 16/1/2025 | 15:53

EéUfLH‘ﬁKM‘E INARGLAML DE QMEDL visualizado: 16/1/2025 | 16:04

SB2EB2GEFFIT4ED

Adogéo de assinatura: Estilo pré-selecionado
Usando endereco IP: 24.239.168.209

Assinado por:

[Lonards Spe Fumira LN{;L

052D544FEEB14D8.

Adogéo de assinatura: Estilo pré-selecionado
Usando endereco IP: 162.10.242.70

DocuSigned by:

Maseos (U

BOEFDY2EETIIAF

Purtiva

Adogao de assinatura: Estilo pré-selecionado
Usando endereco IP: 24.239.168.209
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Assinado: 16/1/2025 | 16:09

Enviado: 16/1/2025 | 15:53
Visualizado: 16/1/2025 | 16:30
Assinado: 16/1/2025 | 16:30

Enviado: 16/1/2025 | 15:53
Visualizado: 16/1/2025 | 16:04
Assinado: 16/1/2025 | 16:05



Eventos do signatario presencial
Eventos de entrega do editor
Evento de entrega do agente
Eventos de entrega intermediarios
Eventos de entrega certificados
Eventos de copia

Eventos com testemunhas
Eventos do tabelido

Eventos de resumo do envelope

Envelope enviado
Entrega certificada
Assinatura concluida
Concluido

Eventos de pagamento

Assinatura

Status

Status

Status

Status

Status

Assinatura

Assinatura

Status

Com hash/criptografado
Seguranga verificada
Seguranga verificada
Seguranga verificada

Status

Termos de Assinatura e Registro Eletronico
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Registro de hora e data
Registro de hora e data
Registro de hora e data
Registro de hora e data
Registro de hora e data
Registro de hora e data
Registro de hora e data
Registro de hora e data

Carimbo de data/hora
16/1/2025 | 15:53
16/1/2025 | 16:04
16/1/2025 | 16:05
16/1/2025 | 16:30

Carimbo de data/hora



Termos de Assinatura e Registro Eletronico criado em: 19/5/2022 | 15:36
Partes concordam em: Gabriel Paz Gomes Da Silva, GUILHERME ZANGIROLAMI DE ALMEIDA, Marcos Wanderley Pereira

REGISTRO ELETRONICO E DIVULGACAO DE ASSINATURA

Periodicamente, “Mattos Filho” podera estar legalmente obrigado a fornecer a vocé
determinados avisos ou divulgacdes por escrito. Estdao descritos abaixo os termos e condigdes
para fornecer-lhe tais avisos e divulgacdes eletronicamente através do sistema de assinatura
eletronica da DocuSign, Inc. (DocuSign). Por favor, leia cuidadosa € minuciosamente as
informagdes abaixo e, se vocé puder acessar essas informagdes eletronicamente de forma
satisfatoria e concordar com estes termos e condic¢des, por favor, confirme seu aceite clicando
sobre o botdo “Eu concordo” na parte inferior deste documento, antes de clicar em
“CONTINUAR” no sistema DocuSign.

Obtenciao de copias impressas

A qualquer momento, vocé podera solicitar de nds uma copia impressa de qualquer registro
fornecido ou disponibilizado eletronicamente por nos a vocé. Vocé podera baixar e imprimir os
documentos que lhe enviamos por meio do sistema DocuSign durante e imediatamente apds a
sessdo de assinatura, e se voc€ optar por criar uma conta de usuario DocuSign, vocé podera
acessa-los por um periodo de tempo limitado (geralmente 30 dias) apos a data do primeiro envio
a vocé. Nao sera cobrada copia impressa. Apos o prazo de 30 dias, se solicitada a copia, poderdo
ser enviadas copias digitais PDF.

Revogacio de seu consentimento

Se vocé decidir receber de nos avisos e divulgagdes eletronicamente, vocé podera, a qualquer
momento, mudar de ideia e nos informar, posteriormente, que vocé deseja receber avisos e
divulgacdes apenas em formato impresso. A forma pela qual vocé deve nos informar da sua
decisdo de receber futuros avisos e divulgagdes em formato impresso e revogar seu
consentimento para receber avisos e divulgagdes estd descrita abaixo.

Consequéncias da revogacao de consentimento

Se vocé optar por receber os avisos e divulgagdes requeridos apenas em formato impresso, isto
retardard a velocidade na qual conseguimos completar certos passos em transagdes que te
envolvam e a entrega de servicos a vocé, pois precisaremos, primeiro, enviar os avisos €
divulgacdes requeridos em formato impresso e, entdo, esperar até recebermos de volta a
confirmacao de que vocé recebeu tais avisos e divulgagdes impressos. Além disso, vocé€ nao
poderd mais usar o sistema DocuSign para receber de nds, eletronicamente, as notificagdes e
consentimentos necessarios ou para assinar eletronicamente documentos enviados por nos.
Todos os avisos e divulgacdes serao enviados a vocé eletronicamente

A menos que vocé nos informe o contrario, de acordo com os procedimentos aqui descritos,
forneceremos eletronicamente a vocé, através da sua conta de usudrio da DocuSign, todos os
avisos, divulgagdes, autorizagdes, confirmacdes e outros documentos necessarios que devam ser
fornecidos ou disponibilizados a vocé durante o nosso relacionamento. Para mitigar o risco de
vocé inadvertidamente deixar de receber qualquer aviso ou divulga¢do, nds preferimos fornecer
todos os avisos e divulgagdes pelo mesmo método e para o mesmo enderego que vocé nos
forneceu. Assim, vocé podera receber todas as divulgacdes e avisos eletronicamente ou em
formato impresso, através do correio. Se vocé nao concorda com este processo, informe-nos
conforme descrito abaixo. Por favor, veja também o paragrafo imediatamente acima, que
descreve as consequéncias da sua escolha de ndo receber de nos os avisos e divulgacdes
eletronicamente.

Como entrar em contato com "Mattos Filho':
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Vocé pode nos contatar para informar sobre suas mudancas de como podemos contata-lo
eletronicamente, solicitar copias impressas de determinadas informagdes e revogar seu
consentimento prévio para receber avisos e divulgacdes em formato eletronico, conforme abaixo:
Para nos contatar por e-mail, envie mensagens para: servicedesk@mattosfilho.com.br

Para informar seu novo endereco de e-mail ao “Mattos Filho”

Para nos informar sobre uma mudanga em seu endereco de e-mail, para o qual nés devemos
enviar eletronicamente avisos e divulgacgoes, vocé devera nos enviar uma mensagem por e-mail
para o endereco servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo da mensagem: seu
endereco de e-mail anterior, seu novo enderego de e-mail.

Se vocé criou uma conta DocuSign, podera atualizé-la com seu novo endereco de e-mail através
das preferéncias da sua conta.

Para solicitar copias impressas do '"Mattos Filho"

Para solicitar a entrega de copias impressas de avisos e divulgagdes previamente fornecidos por
nos eletronicamente, vocé devera enviar uma mensagem de e-mail para
servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo da mensagem: seu endereco de e-mail,
nome completo, endereco postal e nimero de telefone.

Para revogar o seu consentimento perante o “Mattos Filho”

Para nos informar que nio deseja mais receber futuros avisos e divulga¢des em formato
eletronico, vocé podera:

1. recusar-se a assinar um documento da sua sessdo DocuSign, e na pagina seguinte, assinalar o
item indicando a sua inten¢do de revogar seu consentimento; ou

ii. enviar uma mensagem de e-mail para servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo
da mensagem, seu endere¢o de e-mail, nome completo, endereco postal e nimero de telefone.
Hardware e software necessarios

(1) Sistemas operacionais: Windows® 2000, Windows® XP, Windows Vista® e Mac OS®;

(i1) Navegadores: versdes finais do Internet Explorer® 6.0 ou superior (Windows apenas),
Mozilla Firefox 2.0 ou superior (Windows e Mac), Safari™ 3.0 ou superior (Mac apenas);

(111) Leitores de PDF: Acrobat® ou software similar pode ser exigido para visualizar € imprimir
arquivos em PDF;

(iv) Resolucdo de tela: minimo 800 x 600;

(v) Ajustes de seguranca habilitados: permitir cookies por sessao.

** Estes requisitos minimos estdo sujeitos a alteragdes. Caso necessario, sera solicitado que vocé
aceite novamente a divulgagdo. Versdes experimentais (por exemplo: beta) de sistemas
operacionais e navegadores nao sao suportadas.

Confirmacio de seu acesso e consentimento para recebimento e assinatura de documentos
eletronicamente:

Para confirmar que vocé pode acessar essa informagao eletronicamente, a qual sera similar a
outros avisos e divulgagdes eletronicos que enviaremos futuramente a vocé, por favor, verifique
se foi possivel ler esta divulgacao eletronica e que também (i) foi possivel imprimir ou salvar
eletronicamente esta pagina para futura referéncia e acesso; ou que (ii) foi possivel enviar a
presente divulgagdo e consentimento, via e-mail, para um endereco através do qual seja possivel
que voce o imprima ou salve para futura referéncia e acesso. Além disso, caso concorde em
receber avisos e divulgagdes exclusivamente em formato eletronico nos termos e condi¢des
descritos aqui, por favor, informe-nos clicando no botao “Eu concordo” abaixo, antes de clicar
em “CONTINUAR” no sistema DocuSign.

Ao selecionar o campo “Eu concordo”, vocé confirma que:
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e Vocé pode acessar e ler este documento eletronico, denominado CONSENTIMENTO
PARA RECEBIMENTO ELETRONICO DE REGISTRO ELETRONICO E
DIVULGACAO DE ASSINATURA;

e Vocé pode imprimir ou salvar ou enviar por e-mail esta divulgagdo para onde possa
imprimi-la para futura referéncia e acesso;

e Até ou a menos que vocé notifique o “Mattos Filho” conforme descrito acima, vocé
consente em receber exclusivamente em formato eletronico, todos os avisos, divulgacoes,
autorizagdes, aceites e outros documentos que devam ser fornecidos ou disponibilizados
para vocé por “Mattos Filho” durante o curso do seu relacionamento com o “Mattos
Filho™.
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Termos de Assinatura e Registro Eletronico criado em: 6/7/2021 | 11:22
Partes concordam em: Leonardo Sperle Ferreira Lage

REGISTRO ELETRONICO E DIVULGACAO DE ASSINATURA

Periodicamente, “Mattos Filho” podera estar legalmente obrigado a fornecer a vocé
determinados avisos ou divulgacdes por escrito. Estdao descritos abaixo os termos e condigdes
para fornecer-lhe tais avisos e divulgacdes eletronicamente através do sistema de assinatura
eletronica da DocuSign, Inc. (DocuSign). Por favor, leia cuidadosa € minuciosamente as
informagdes abaixo e, se vocé puder acessar essas informagdes eletronicamente de forma
satisfatoria e concordar com estes termos e condic¢des, por favor, confirme seu aceite clicando
sobre o botdo “Eu concordo” na parte inferior deste documento, antes de clicar em
“CONTINUAR” no sistema DocuSign.

Obtenciao de copias impressas

A qualquer momento, vocé podera solicitar de nds uma copia impressa de qualquer registro
fornecido ou disponibilizado eletronicamente por nos a vocé. Vocé podera baixar e imprimir os
documentos que lhe enviamos por meio do sistema DocuSign durante e imediatamente apds a
sessdo de assinatura, e se voc€ optar por criar uma conta de usuario DocuSign, vocé podera
acessa-los por um periodo de tempo limitado (geralmente 30 dias) apos a data do primeiro envio
a vocé. Nao sera cobrada copia impressa. Apos o prazo de 30 dias, se solicitada a copia, poderdo
ser enviadas copias digitais PDF.

Revogacio de seu consentimento

Se vocé decidir receber de nos avisos e divulgagdes eletronicamente, vocé podera, a qualquer
momento, mudar de ideia e nos informar, posteriormente, que vocé deseja receber avisos e
divulgacdes apenas em formato impresso. A forma pela qual vocé deve nos informar da sua
decisdo de receber futuros avisos e divulgagdes em formato impresso e revogar seu
consentimento para receber avisos e divulgagdes estd descrita abaixo.

Consequéncias da revogacao de consentimento

Se vocé optar por receber os avisos e divulgagdes requeridos apenas em formato impresso, isto
retardard a velocidade na qual conseguimos completar certos passos em transagdes que te
envolvam e a entrega de servicos a vocé, pois precisaremos, primeiro, enviar os avisos €
divulgacdes requeridos em formato impresso e, entdo, esperar até recebermos de volta a
confirmacao de que vocé recebeu tais avisos e divulgagdes impressos. Além disso, vocé€ nao
poderd mais usar o sistema DocuSign para receber de nds, eletronicamente, as notificagdes e
consentimentos necessarios ou para assinar eletronicamente documentos enviados por nos.
Todos os avisos e divulgacdes serao enviados a vocé eletronicamente

A menos que vocé nos informe o contrario, de acordo com os procedimentos aqui descritos,
forneceremos eletronicamente a vocé, através da sua conta de usudrio da DocuSign, todos os
avisos, divulgagdes, autorizagdes, confirmacdes e outros documentos necessarios que devam ser
fornecidos ou disponibilizados a vocé durante o nosso relacionamento. Para mitigar o risco de
vocé inadvertidamente deixar de receber qualquer aviso ou divulga¢do, nds preferimos fornecer
todos os avisos e divulgagdes pelo mesmo método e para o mesmo enderego que vocé nos
forneceu. Assim, vocé podera receber todas as divulgacdes e avisos eletronicamente ou em
formato impresso, através do correio. Se vocé nao concorda com este processo, informe-nos
conforme descrito abaixo. Por favor, veja também o paragrafo imediatamente acima, que
descreve as consequéncias da sua escolha de ndo receber de nos os avisos e divulgacdes
eletronicamente.

Como entrar em contato com "Mattos Filho':
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Vocé pode nos contatar para informar sobre suas mudancas de como podemos contata-lo
eletronicamente, solicitar copias impressas de determinadas informagdes e revogar seu
consentimento prévio para receber avisos e divulgacdes em formato eletronico, conforme abaixo:
Para nos contatar por e-mail, envie mensagens para: servicedesk@mattosfilho.com.br

Para informar seu novo endereco de e-mail ao “Mattos Filho”

Para nos informar sobre uma mudanga em seu endereco de e-mail, para o qual nés devemos
enviar eletronicamente avisos e divulgacgoes, vocé devera nos enviar uma mensagem por e-mail
para o endereco servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo da mensagem: seu
endereco de e-mail anterior, seu novo enderego de e-mail.

Se vocé criou uma conta DocuSign, podera atualizé-la com seu novo endereco de e-mail através
das preferéncias da sua conta.

Para solicitar copias impressas do '"Mattos Filho"

Para solicitar a entrega de copias impressas de avisos e divulgagdes previamente fornecidos por
nos eletronicamente, vocé devera enviar uma mensagem de e-mail para
servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo da mensagem: seu endereco de e-mail,
nome completo, endereco postal e nimero de telefone.

Para revogar o seu consentimento perante o “Mattos Filho”

Para nos informar que nio deseja mais receber futuros avisos e divulga¢des em formato
eletronico, vocé podera:

1. recusar-se a assinar um documento da sua sessdo DocuSign, e na pagina seguinte, assinalar o
item indicando a sua inten¢do de revogar seu consentimento; ou

ii. enviar uma mensagem de e-mail para servicedesk@mattosfilho.com.br e informar, no corpo
da mensagem, seu endere¢o de e-mail, nome completo, endereco postal e nimero de telefone.
Hardware e software necessarios

(1) Sistemas operacionais: Windows® 2000, Windows® XP, Windows Vista® e Mac OS®;

(i1) Navegadores: versdes finais do Internet Explorer® 6.0 ou superior (Windows apenas),
Mozilla Firefox 2.0 ou superior (Windows e Mac), Safari™ 3.0 ou superior (Mac apenas);

(111) Leitores de PDF: Acrobat® ou software similar pode ser exigido para visualizar € imprimir
arquivos em PDF;

(iv) Resolucdo de tela: minimo 800 x 600;

(v) Ajustes de seguranca habilitados: permitir cookies por sessao.

** Estes requisitos minimos estdo sujeitos a alteragdes. Caso necessario, sera solicitado que vocé
aceite novamente a divulgagdo. Versdes experimentais (por exemplo: beta) de sistemas
operacionais e navegadores nao sao suportadas.

Confirmacio de seu acesso e consentimento para recebimento e assinatura de documentos
eletronicamente:

Para confirmar que vocé pode acessar essa informagao eletronicamente, a qual sera similar a
outros avisos e divulgagdes eletronicos que enviaremos futuramente a vocé, por favor, verifique
se foi possivel ler esta divulgacao eletronica e que também (i) foi possivel imprimir ou salvar
eletronicamente esta pagina para futura referéncia e acesso; ou que (ii) foi possivel enviar a
presente divulgagdo e consentimento, via e-mail, para um endereco através do qual seja possivel
que voce o imprima ou salve para futura referéncia e acesso. Além disso, caso concorde em
receber avisos e divulgagdes exclusivamente em formato eletronico nos termos e condi¢des
descritos aqui, por favor, informe-nos clicando no botao “Eu concordo” abaixo, antes de clicar
em “CONTINUAR” no sistema DocuSign.

Ao selecionar o campo “Eu concordo”, vocé confirma que:
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e Vocé pode acessar e ler este documento eletronico, denominado CONSENTIMENTO
PARA RECEBIMENTO ELETRONICO DE REGISTRO ELETRONICO E
DIVULGACAO DE ASSINATURA;

e Vocé pode imprimir ou salvar ou enviar por e-mail esta divulgagdo para onde possa
imprimi-la para futura referéncia e acesso;

e Até ou a menos que vocé notifique o “Mattos Filho” conforme descrito acima, vocé
consente em receber exclusivamente em formato eletronico, todos os avisos, divulgacoes,
autorizagdes, aceites e outros documentos que devam ser fornecidos ou disponibilizados
para vocé por “Mattos Filho” durante o curso do seu relacionamento com o “Mattos
Filho™.
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ANEXO Il

Outras Ofertas do Fundo, da Oferta e da Gestora

\

{® management

|
|
|
|

\
asset



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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Oferta Publica de Distribuicdo Primaria da 12 Emissao
de Cotas Subclasse A, Cotas Subclasse B e Cotas
Subclasse C da Classe Unica Responsabilidade
Limitada do

Fundo de Investimento Imobiliario
XP Private Equity Real Estate

No montante de, inicialmente,

(quatrocentos milhdes de reais)

Classificagdo ANBIMA: Multicategoria - Multiestratégia

Coordenador

Coordenador Lider Gestor

investment asset
‘= banking OR IZ amanagement

Autorregulagdo

ANBIMA

Autorregulacdo
ANBIMA

Ofertas Publicas

Administrac3o Fiduciaria Gestdo de Recursos

E s
d ®, management






Agenda

Tese de Investimento e Oferta de Cotas
Pipeline e Estudo de Viabilidade

XP Asset Management

S

Anexos — Engenharia & ESG



Nosso Time ;..

] management
Ativos Reais

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Gestor
Gabriel P

abrie ?Z GS Imobiliaria Cyrela HSI
Desenvolvimento Imobilidrio

Luiz Bueno (Sécio g
- ( ) ) RB Capital
Galpdes e Lajes Corporativas

Shopping e Varejo

Rodrigo Oliveira
~g . ) Rlo Bravo RB Capltal
Galpdes, Lajes Corporativas
Julia Fleury Sa
Comercializagédo Galpdes Odebrecht (012]3(= @0
Carlos
e Lajes Corporativas

José Lovro

Fibria Lyon Capital
Shopping e Varejo _“

Maria Ezabella

i . John
. el Raizen XP Inc.
Desenvolvimento Imobiliario Deere

Rafael Cerqueira
Shopping e Varejo

Fonte: XP Asset Management.
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Nosso Time ;..

management
Controladoria, Monitoramento e Engenharia

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Head

Danilo Romeu : . .

Controladoria e Monitoramento “
Vinicius Salgado .

Controladoria e Monitoramento SNVSE iron Capital e

Rodrigo Payone _ Crowe Horwath XP Asset

Controladoria e Monitoramento

Larissa Gavioli ;

Head Engenharia o “
Flavia Arranz Plano & Plano Odebrecht Alphaville Urbanismo Habitat m
Engenharia

Engenharia

Milena S‘muk Construcompany | Famex  XP Asset
Engenharia

Fonte: XP Asset Management.
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Evolugéo da Area

O O OO O 0 0O

0\ VV ) 5 pessoas diretas “’ V“ 28 pessoas diretas

@ 1 sécio da XP Inc @ 6 sécios da XP Inc

RS0,5B1 PL sob gestao’ +R$20,8B1 PL sob gestdo

CAGR = ~70,3%

Fonte: XP Asset Management. 'PL contabil
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Evolugao do patrimonio liquido® (RS bilhoes) e

quantidade de pessoas na area

26 25

21
18

16
13 13

10 10
8
5
2 I
1
— -
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

mmm PL (RS bilhdes) Quantidade de pessoas

assel
management

28

21

2024



Imobiliario Fundos de Ativos Reais

s XP IDEA!ZARVOS | TIR estimada: 17,3% a.a.
cm;g;::::m Parceria com a Idea!Zarvos, empresa com soélida estratégia de investimento e

. iy track record em empreendimentos residenciais, comerciais e de uso misto em Séao
'-' | e— - A ¢ Paulo/SP. Ganho de capital através de incorporagdes residenciais e de uso misto.

: XP EXETER I e Il | TIR estimada: 15,9% a.a. e 20,7% a.a.
Parceria com a consultoria americana Exeter Property Group, uma das maiores do

Time sénior de gestores e
analistas que possuem histérico
de atuacao relevante em cada um
dos segmentos de cobertura,
elevando nossa capacidade de
filtrar as melhores oportunidades.

XP Malis
Shopping Cidade Jardim

X:ML," - Gestao ativba de g XPLG11 - ?elstasa ?tivaégtt:?da mundo em termos de ABL sob gestdo. Ganho de capital através do investimento
, . Shoppings centgrs: O tgm renda no segmento logistico. Ybtem (direto ou indireto) em ativos imobilidrios do segmento logistico.
Buscamos nos tornar socios / com a exploragao imobiliaria de renda por meio de locagéo dos
parceiros dos principais players de shopping e com ganho de capital ativqs e Iucro's imobiliarios FIPs JHSF | TIR estimada: 7,0% a.a. (em délar)
na venda de ativos. mediante reciclagem de Parceria com a JHSF para investimentos em ativos imobiliarios nos EUA,
cada segmento, alavancando . . ortflio : VESt
. ~ 0 maior fundo de tijolo da p : sobretudo nas cidades de Miami e Nova York.
nossa capacidade de gestao sem induistria de Flls
abrir mao do alinhamento de ' XP GRUPO CARNAUBA | TIR estimada: IPCA + 20,0% a.a.
interesses. Parceria com a Flow City Brasil para investimentos em desenvolvimento
XP Properties XP Industrial imobiliario de loteamentos e hotelaria/lazer na regiao do Prea no Ceara.

Faria Lima Plaza Condominics BBP

TISHMAN SPEYER JARDINS FII | TIR estimada: 18,5% a.a.
Parceria com a Oriz e Tishman Speyer para desenvolvimento de um projeto
multiuso, no Jardins, contemplando residencial alto padrao, comercial e varejo.

Sinergia entre ativos reais e de
crédito. Oferecemos uma ampla
cobertura em todos os segmentos

relevantes do mercado imobiliario T Desenvolvimento urbano
XPPR11 - Gestdo ativa focada em  yp|N11 - Gestéo ativa focada no

Iocgdl: crgd:to, (?efen\llolvllmento areas de lajes corporativas. Obtém  segmento industrial. Obtém renda Hos,plt.a“dade 1oe
!'eSI en.C|.a ,da E).OGS .Og|St|COS (S] renda por me|o‘de |oca,(;ao dos por meio de eXploraQéO de H Logistico
industriais, hotéis, lajes ativos e lucros imobiliarios galpdes industriais detidos pelo W Residencial o 589
corporativas e shopping centers. mediante reciclagem de portfolio.  fnqo.
506 506 140
145 145
259 145 145
259 259
102 102 102
Fonte: XP Asset Management dez/20 dez/21 dez/22 dez/23 ago/24
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Linha do Tempo - Fundos de Desenvolvimento ol

4=, management

XP Exeter | Fll XP Exeter Il FlI XP Carnauba FlI XP Carnauba FlI
(RS 157 MM) (RS 102 MM) (RS 110 MM) (RS 78 MM)

XP Tishman
XP IdeaZarvos Fll XP JHSF FIP XP Exeter Il FII XP Carnauba FII Speyer Fll
(R$ 102 MM) (USD 28,9 MM) (R$ 76,3 MM) (RS 30 MM) (R$ 364 MM)

Fonte: XP Asset Management.
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Fundos de Desenvolvimento ol

management

XP JHSF USA XP Idea!Zarvos

=

UL IR ] TR SR
O ] Y R

Fonte: XP Asset Management.
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Fundos de Desenvolvimento

assel
4=, management

Fonte: XP Asset Management.

138



Fundos de Desenvolvimento ol

management

XP Grupo Carnauba Tishman Speyer Jardins
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Track record na realizacao
de aquisicoes e

desinvestimentos de ativos
reais "\ +R$ 12 bilhdes

[:o 0 o em mais de 65 transagoes
realizadas nos ultimos 6 anos.

O Fundo imobiliario XP Malls
(XPML11) realizou a maior
transacgao da historia dos Flls
listados (compra do portfélio
de shoppings da Syn Prop e

Tech, no valor de RS 2,1
bilhdes).
m Ganho de capital Valor principal
298
256
187
- +2 milhoes de m?
197 transacionados nos segmentos e .
115 q IbSes logisti / \ Nos ultimos 30 meses fizemos
de galpoes logisticos € “ 7 vendas de ativos que geraram
hotéis e lajes corporativas no L milhdes de ganho de capital.
69 Brasil e EUA.
“O desempenho passado nao é necessariamente indicativo de resultados futuros. Nao ha garantia de que os retornos gerados pelo Fundo seréo iguais ou superiores aos de qualquer
outro fundo ou veiculo de investimento gerenciado pela XP Asset, ou que o Fundo serdo capazes de implementar sua estratégia de investimento, alcancar seus objetivos de
2020 2022 2023 2024 investimento ou evitar perdas substanciais.

Fonte: Valor Investe e XP Asset Management — data base: jul/24. SUGESTAO DE RENATBILIDADE FUTURA
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A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU



Permutas Residenciais | Historico XP Asset E

management

Informagoes Gerais Histdrico de Resultados

Desinvestimentos Realizados - Visao por Fundo Investidor

o} (RS mm)
_g)_a 38 operacgoes realizadas e 13 parceiros
MOIC: 1,34x
TIR Média: >02,8
Inflagao +
13,15% a.a.
MOIC: 1,55x

/\/ﬂ 18 projetos desinvestidos com uma taxa de
retorno média de 13,15% a.a. + inflagao

219,2

XPCE Maxi

Exposicdo atual de RS 451,1 milhdes W Inv. Total W Ganho de Capital

0 desempenho passado nédo é necessariamente indicativo de resultados futuros. Nao ha garantia de que os retornos gerados pelo Fundo serdo iguais
ou superiores aos de qualquer outro fundo ou veiculo de investimento gerenciado pela XP Asset, ou que o Fundo serdo capazes de implementar sua
Fonte: XP Asset Management. estratégia de investimento, alcangar seus objetivos de investimento ou evitar perdas substanciais
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Casos de Desinvestimentos | XP Malls FllI E asset

— management
Caxias Shopping - Evolugao de NOI e Valuation Parque Shopping Belém - Evolugao de NOI e Valuation
Em dez/23, o XP Malls acordou a venda de 17,5% do ativo por um valor 93% acima do prego Em out/20, o XP Malls acordou a venda de 25,0% do ativo por um valor 47% acima do preco
de aquisigdo (ganho de capital de RS 21,0 mm). (ganho de capital de R$ 17,1 mm).
% a.a- o, .a.
TIR de 19.0 IR de 200 % A .
318 306 320 327 3= 380 276 =
— 31.198 31 840 263
225 23 212 22.157 23.837 - 25.355 25.481
2I0 | I I I I = . .
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
2018 2019 2020
mmm NOI (RS mil) = Valor de Laudo de Avaliagdo Anual do Ativo (RS mm) mmm NOI (RS mil)  ====Valor de Laudo de Avaliagdo Anual do Ativo (RS mm)

-
o

-

O

[
x

I‘
U
]
0 A
' »
- \
v“
L} 1
{
{;
&
‘}
4

Fonte: XP Asset Management. A aquisig&o do ativo Caxias Shopping foi realizada em dez/17 por RS 72,5 mm. A aquisig&o do ativo Parque Shopping Belém foi realizada em mar/18 por R$ 58,3 mm.
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Casos de Desinvestimentos | XP Log FlI ol

o TE nagement

Venda de 49% do Syslog Galeao — Duque de Caxias/RJ Venda do WTTP2 para a Scala — Barueri/SP

« Em ago/20, no momento da aquisigao, o « Ativo adquirido em out/19;
imével apresentava 74% de vacancia;

« No momento da venda, em mai/24, a
vacancia era de apenas 7%;

* Fizemos um trabalho comercial ativo de
prospecgao, em combinagdo com
melhorias no imével (CAPEX) e no
condominio (refeitério e transporte dos

« Até a conclusao da venda para a Scala Data
Centers, atuamos na gestao das locagdes e
melhorias no imovel;

* Ganho de capital de aproximadamente
R$25mm na venda.

Area construida vendida: 24.654 m?

Area construida vendida: 27.947 m? USUArios);

Participagao Vendida: 49% ’ . . Participacdo Vendida: 80% (totalidade
Pé-direito (m): 11 « Ganho de capital de aproximadamente RS da participacdo do XP Log)
Capacidade do Piso (ton/m?): 3-5 17,3MM na venda. Pé-direito (m): 11

Capacidade do Piso (ton/m?): 3-5

Fluxo de Caixa (RS mm) e Retorno da Transagéo Fluxo de Caixa (RS mm) e Retorno da Transagao

4. 1Mo1C = 1.5 4. 1MoIC = 1.6

0% a.a. 0% a.a.
CD\“'3' CD\"'4' 1190

-67,1

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Fonte: XP Asset Management.
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Casos de Desinvestimentos | XP Exeter | Fli ;...

management
Galpao logistico - Jandira
* O Fundo XP EXETER adquiriu em abril de 2021 o terreno em e WF '
Jandira/SP;

* Venda de 100% do empreendimento em outubro de 2022;

O prego total de venda do imével foi de RS 60,7 milhdes, equivalente a
RS 3.558/m?2;

« O prazo total entre o investimento neste ativo e o respectivo
desinvestimento foi de 18 meses, conseguindo antecipar em 22
meses o desinvestimento comparativamente ao projetado no
business plan original;

* 0O desinvestimento representou uma TIR de CDI + 8,55% no nivel do

A

projeto e um MOIC 1,2x. g LAk g 90 g 34 R

:
e ————————

Fluxo de Caixa (RS mm) e Retorno da Transagao

m Contribuicdo mDistribuicédo

O‘C = 1 ,2X
pl + 8,55% 22 \V 36,9
TIRde C '
]
243 6.3
2021 2022

Fonte: XP Asset Management.
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1. Imobiliario | Equipe de Gestao e Track Record

3. Pipeline e Estudo de Viabilidade
4. XP Asset Management
5. Anexos — Engenharia & ESG
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Cenario Macroeconomico M.

management
Variagao % do PIB & Taxa de cambio (RS/USS)’ IPCA & SELIC’
mmmm P|B (var. % real) RS$/USS, final de periodo mmm |PCA (% a.a.) Taxa Selic
6,05 6,00 590
5,58 !
’ 5,28
520 486 15,00%
4,03 48% roqe - 1375%
o e N 12,25% 12,00%
3,0% 2.9% 3,5% V2 11,75%

2,0% 1,8%
1 '2 . . . 0 5'8% ? 5 00/
[ | -3,3% 4,3% 4,5% 4,6% 49% o 4,0%
' 2=‘

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

= No terceiro trimestre de 2024, o Produto Interno Bruto (PIB) cresceu 0,9% em relagdo ao Volume Captado Fll (em milhGes de reais)?

trimestre anterior, acumulando uma expansao de 3,3% no ano. A atividade econ6mica
aquecida impulsiona a demanda por imdveis comerciais e residenciais a medida que as 12.558 12.820

empresas expandem e a populagdo aumenta a sua capacidade de consumo. L0660
= Em um ambiente de inflagdo moderada, os proprietarios possuem a capacidade de 9.023 9.235
reajustar os aluguéis de maneira a incrementar os fluxos gerados pelos ativos. Ademais, o
valor de mercado dos imdveis pode se valorizar em funcdo do aumento dos custos de
reposicao e construgao, beneficiando diretamente os investidores do setor imobiliario.

= O cenario de juros elevados e players alavancados gera oportunidades para deals de 3.303
ganho de capital e oportunisticos. 2.246 I

= A diminuicdo do volume captado pelos Flls nos ultimos meses reduziu a liquidez do .
mercado, diminuindo a competig¢ao por negécios.
1723 2123 3123 47123 1T24 2T24 3T24 4724

Fonte: * Boletim Focus 03/01/25 | Banco Central. As analises aqui contidas s&o baseadas na visdo da XP Asset Management em
relagdo ao mercado Imobilidrio. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENATBILIDADE FUTURA
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2Fontes: B3 e CVM. Os valores representam a soma das captagdes do periodo, excluindo as ofertas realizadas com a
finalidade de consolidar dois ou mais Fundos de Investimentos Imobiliarios.



Estratégia de
Investimento

Estratégia de investimento
orientada por analises de
mercado, gestao ativa e
sustentabilidade, buscando
retornos consistentes e
crescimento de longo prazo.

Fonte: XP Asset Management. A XP Asset Management ndo pode assegurar
que tais premissas sejam precisas ou validas em condigdes de mercado no
futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na
determinagdo dessas conclusdes, opinides, projegbes e hipdteses. As
conclusoes, opinides, projegdes e hipdteses sdo baseadas nas condi¢cdes de
mercado e em cendrios correntes e passados que podem variar
significativamente no futuro. Projegdes ndo significam retornos futuros. Os
resultados reais de um portfélio equivalentes aos apresentados podem
divergir dos resultados indicativos aqui descritos.

I%‘\

Visao Geral da Estratégia

Objetivo: gerar retorno ajustado ao risco

superior ao mercado por meio de

aquisicoes estratégicas e gestao ativa.

Foco: identificagao de oportunidades
em mercados de alto crescimento e
baixa concorréncia.

Abordagem de Aquisi¢ao

Pesquisa de mercado: analise de
tendéncias macroecondmicas,
urbanizagao, dinamica de oferta e
demanda.

Selecao: (i) localizagbes estratégicas
em regides metropolitanas com alto
potencial de valorizagao; (ii) iméveis
subvalorizados ou com potencial de
geragao de valor; (iii) setores com
maior resiliéncia econémica.

147

Gestao de Risco v
4 = Mmanagement

Diversificagao: minimizagéo do risco
especifico de mercado através de um
portfélio diversificado e multisetorial.
Analise Continua: avaliagao de riscos
econdmicos, regulatérios e setoriais, com
planos de mitigacao para diferentes
casos.

Alavancagem: uso estratégico de
alavancagem para aumentar retornos,
mantendo niveis de endividamento dentro
de faixas controladas.

Ciclo de Vida dos Investimentos

Aquisi¢ao: compra de ativos com
potencial de valorizagcdo em mercados
de expanséo.

Valorizagao: implementacgéo de
melhorias e estratégias para aumentar o
valor do ativo. Experiéncia no
desenvolvimento e construcao de ativos
de diferentes setores e relacionamento
so6lido com parceiros estratégicos.
Desinvestimento: venda no momento
oportuno para maximizar os retornos.



Tese de Investimento

Momento Macroeconémico
* Flls de Renda sem captagao e poucos concorrentes
com liquidez. —@
= Délar em alta.
= Escassez de crédito para setor imobiliario e baixa
liquidez no mercado.

= Vendedores com necessidade de liquidez e
alavancados — oportunidade de aquisi¢des a precos
atrativos.

assel
!"l =, management
Estratégia de Investimento

= Utilizar a rede de parceiros incorporadores e
desenvolvedores de projetos da XP Asset.

= Investment Agreement padrao para co-investimento
(definicdo de estrutura e fees) para acelerar o
pipeline de deals.

= Estruturagao “taylor made”, utilizando dispositivos
societarios que garantem maior alinhamento entre os
parceiros e mitigam os riscos de perda de principal.

= Diversificagdo do portfélio para exposi¢cao a mais de

= Inicio do ciclo de queda de juros nas principais uma classe de ativo imobiliario

economias do mundo.

Investimentos Alvo
o

= Foco em ativos descorrelacionados, resilientes e em
localizagdes com perspectiva de crescimento
econdmico, potencializando a valorizagao do capital
investido.

Retorno Alvo e Alocagao*

= Retorno minimo alvo por projeto: IPCA + 14% a.a.
= Hurdle FIl: IPCA + 8% a.a.

= Concentragao maxima por classe: 40%

» Permuta Financeira com incorporadores.
= Incorporagao Imobilidria (residencial ou uso misto).
= Desenvolvimento de Condominios Logisticos.

= Desenvolvimento de Empreendimentos Comerciais
(Corporativos) em regides que possuem alta
demanda e baixa taxa de vacancia (ex. Faria Lima,
ltaim).

. = Concentracdo maxima por transacao: 20%
= Desenvolvimento de Data Centers. ¢ P ¢ ?

= Volume por transacdo: RS 40-120 MM de equity, com
possibilidade de alavancagem.

b
)

Fonte: XP Asset Management. As andlises aqui contidas no Retorno Alvo sdo baseadas na visdo da XP Asset Management em relagdo ao mercado Imobilidrio. A EXPECTATIVA DE
RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENATBILIDADE FUTURA
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Processo de Investimento e Gestao PR

Anadlise do projeto Desenvolvimento Desinvestimento EEHED @ ol

confirmatoria.

evolucao fisica.

compradores, analise

1.

Estudo de mercado e viabilidade do projeto.

Due Diligence: Cronograma fisico- g:g;taec %0 ativa Due Diligence.
? Ambiental financeiro assligva ge Concepcao do projeto e obtengéo das licengas
Preliminar e Eﬁ Acompanhamento da = P de obra.

da oferta vs. retorno 4. Acompanhamento da construgéo.
esperado do ativo. 5. Gestao financeira e controle de fluxo de caixa.
Técnica Mon:j;o:amento e 6. Forecast (resultado e caixa).
Cronograma- quaiidade 3 iaca 5
(5"'\ orQam?anto obra Acompanhamento de g(e)c::gel?ggﬁags ! Negomaqao.dg contrato delocagao
NAAP caracteristicas e obras, obtencdo dos =\ gd técni o5 (quando aplicavel.
~ . . alvaras, controle de x—| 'aucos tecnicos 8.  Elaboracao de relatorios trimestrais para
funcionalidades do custos, liberagdo dos disponibilizados para investidores
empreendimento. . am'entos mediante o comprador. ’
pagan 9.  Fechamento contabil e financeiro do fundo, além
planejamento. o
da auditoria anual.
. Parecer Vgnda ' 10. Acompanhamento e atualizagédo do retorno
Eﬁ Tomada de Ent Fim do ativo e esperado por ativo.
decisao a partir da rega distribuicao do . . :
identificacdo dos Check list final da obra retorno para os 11. Desinvestimento do ativo.

riscos contabeis,
juridico fiscais e
financeiros.

Fonte: XP Asset Management.

e recebimento do ativo
pronto.

cotistas.
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Cronograma Projetado do Fundo ;..

management

Janeiro 2025 Margo 2025 Abril 2025
Roadshow Roadshow / Alocagao
Captacao
2027 _ 2026 _ Dezembro 2025
Maturacao/ Maturacgao Alocagao

Desinvestimento

2028 2029 2030
Maturacao/ Desinvestimento Desinvestimento

Desinvestimento

Fonte: XP Asset Management.
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Estrutura de Investimento do Fundo ;..

management

Oferta publica das cotas do Fundo XP Private Equity Real
Estate Feeder, destinada a RPPS.

Oferta base: Fll XP PE Real Estate

RS 240 milhdes [ Feeder ‘ 2

Gestao: XP Asset
Administragdo: XP Adm

Oferta publica das cotas do Fundo XP Private Equity Real
Estate com diferentes subclasses, destinada a investidores
qualificados e investidores profissionais.

O Fundo XP Private Equity Real Estate Feeder subscreve

Ofera base: HAE o Real S cotas do Fundo XP Private Equity Real Estate.
R$ 400 milhdes Estate

Gestdo: XP Asset
Administragdo: XP Adm

4 O Fundo XP Private Equity Real Estate aporta capital nas
SPEs.
4
Cada SPE desenvolve seu respectivo empreendimento
5 imobiliario, utilizando o capital investido pelo Fundo e,
SPE 1 SPE 2 SPE 3 SPE 4 SPES SPE6 eventualmente, captado também via divida na SPE.
5
Ativo Ativo Ativo Ativo Ativo Ativo

Fonte: XP Asset Management. As anélises aqui contidas sdo baseadas na visdo da XP Asset Management em relagdo ao mercado Imobilidrio. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENATBILIDADE FUTURA
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1. Imobiliario | Equipe de Gestao e Track Record

2. Tese de Investimento e Oferta de Cotas

4. XP Asset Management
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Residencial 1

Informagoes Gerais e Premissas

» Participagao societaria XP: 60%

« VGV residencial de langamento (liquido de permuta): ~RS 300 mm;

« Area do terreno: 3.217 m?,

+ Empreendimento de uso misto com area privativa total de 12.237m?;
+ Custo de obra estimado: RS 8.820/m?;

 Custo do terreno: ~RS 37 mm + permuta de 2.300 m?;

 Cap de saida (office e lojas): 8,0%;

* Holding period: 69 meses;

» Duracgao da construcao: 30 meses;

* TIR Real estimada de 20,3% a.a. e MOIC de 2,2x";

» Projeto em fase final de negociacao.

Tipologias

Preco (RS / m?)

Area privativa total(m?)

Resi tipo 1 5.768 32.500
Resi tipo 2 4.326 32.500
Office 1.500 20.800
Lojas 643 19.644

E

Cronograma e Localizagao

Inicio das obras

Jun/27

Protocolo Projeto

Ago/25

Dez/29

Previsao de entrega

Dez/26

Lancamento

Mar/25
Closing Terreno

HOMPEIA e

vy
o LEOPOLDING

assel
management

CONSOLAGAD

WA MALALENA \
!
haact 1y (hir ) o~ 1K1 A VISTA

BUTANTA

e e
SN Paghe,
SO
O\
mzn @ W

Tabela de Sensibilidade (TIR — IPCA + % a.a.)

e » ‘ : PEADIZES & B
Q2 prae || ; ; -
- .\ ey ("J N .

Preco de venda Residencial (R$/m?)

31.500 32.000 32.500 33.000 33.500

8.379 20,2% 21,0% 21,9% 22,7% 23,5%

Custo de 8.600 19,3% 20,2% 21,1% 21,9% 22,8%
LB ILELE  8.820 18,5% 19,4% 20,3% 21,1% 22,0%
(R$/m?) 9.041 17,6% 18,5% 19,4% 20,3% 21,2%
9.261 16,7% 17,7% 18,6% 19,5% 20,4%

1A projecado de retorno ndo corresponde a uma garantia de retorno, e somente sinaliza uma projegao atual, com base em premissas de mercado e projecédo futura de performance dos investimentos. Fonte: XP Asset Management. As datas

previstas acima sdo meramente indicativas e estao sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio.
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Corporativo 1

Informagoes Gerais e Premissas

» Participagao societaria XP: 85%;

« Area do terreno: 3.060 m? | Area privativa: 17.965 m2;
« Custo de obra estimado: RS 8.417/m? 7;

 Custo do terreno: ~RS 94 mm + permuta de 12,5%;

» Cap de saida: 8,0%;

* Holding period: 58 meses;

+ Alavancagem de 70% do custo de obra (IPCA +9,5%);
» Duracgao da construcao: 28 meses;

* TIR Real estimada de 17,4% a.a. e MOIC de 2,4x%;

» Projeto em fase final de negociacao.

Tipologias

Area Privativa Total Aluguel Preco de venda
(R$/m?) (RS/m?)
Office 10.038 270 40.500
Lojas 1.504 100 15.000
Academia/ Rooftop 1.067 270 40.500
Resi (HMP e HIS) 5.086 - 20.000
Total 17.965 -

assel
!"l =, management
Cronograma e Localizagao

Protocolo Projeto Inicio das obras

Jul/25 Out/26
Mar/25 Abr/26 Fev/29
Closing Terreno Langamento Previsao de entrega
b sooeuc'D JARDIM EUROPA Rl (o] _":~ e !

Tabela de Sensibilidade (TIR — IPCA + % a.a.)

Preco do Aluguel Corporativo (R$/m?)

250 260 270 280 290
7,50% 17,0% 17,9% 18,8% 19,7% 20,5%
7,75% 16,1% 17,2% 18,1% 18,9% 19,8%
o= LEEEILE]  8,00% 15,2% 16,4% 17,4% 18,2% 19,0%
8,25% 14,4% 15,5% 16,6% 17,5% 18,3%
8,50% 13,5% 14,7% 15,8% 16,8% 17,7%

1Custo de construgao referente a area privativa total do empreendimento, considerando todas as tipologias. 2A projegao de retorno nao corresponde a uma garantia de retorno, e somente sinaliza uma projecéo atual, com base em premissas de
mercado e projecao futura de performance dos investimentos. Fonte: XP Asset Management. As datas previstas acima sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio.
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Logistico 1 ;..
— ] management
Informagoes Gerais e Premissas Cronograma e Localizagao

+ Participagao societaria XP: 95%; Protocolo Projeto Previséo de entrega
« Area do terreno: 181.000 mz; Mai/25 Dez/26

e ABL: 66.370 mz; Mar/25 Fev/26

* Duracao da construgao: 10 meses; Closing Terreno Inicio das obras

+ Custo de obra estimado: RS 2.065/m?, o e

° CUStO dO terreno: ~R$ 32 mm, i o Futebol Clute Ska Brasil
N ’ . 0. e ——— I:;:_._[ ) ’ 3 "-,-';::.;.\r.:n:;“i'.:
Cap de saida: 8,50%; o - c1ci0mR 00 SURL @) X
SFERRA DO VOTORUNA =
* Holding period: 33 meses; Santana de
armas
+ Alavancagem de 60% do custo de obra (CDI + 3,5%); do Sol - e
._ ”'{L.’“:" e »_.’~.':"‘E\'|i|l:
* TIR Real estimada de 17,4% a.a. e MOIC de 1,3x7; Py Ak AteHa

. SAOF

» Projeto em fase final de negociacao.

Tipologias

Tabela de Sensibilidade (TIR - IPCA + % a.a.)

Area privativa total (m?) Aluguel (R$ / m?) Prego do Aluguel (RS$/m?)

24,00 24,50 25,00 25,50 26,00
Galp3o 1 31.876 25,00 8,00% 19,3% 21,5% 23,7% 25,9% 28,1%
y 8,25% 16,1% 18,3% 20,5% 22,6% 24,8%
Galpéo 2 32.982 25,00 8,50% 13,1% 15,2% 17,4% 19,5% 21,6%
, 8,75% 9,4% 12,1% 14,4% 16,5% 18,6%
Apoio 1.512 ) 9,00% 5,9% 8,6% 11,2% 13,6% 15,7%

1A projecéo de retorno nédo corresponde a uma garantia de retorno, e somente sinaliza uma projegéo atual, com base em premissas de mercado e projegao futura de performance dos investimentos. As datas previstas acima sdo meramente
indicativas e estao sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio. Fonte: XP Asset Management.
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Logistico 2 ;..
— ] management
Informagoes Gerais e Premissas Cronograma e Localizagao

+ Participagao societaria XP: 100%; Protocolo Projeto Previsao de entrega
+ Area do terreno: 113.095 mz; Mai/25 Set/26
A 5 2.
ABL: 41.712,52 m?, Mar/25 Nov/25
« Custo de obra estimado: R$ 2.200/m?; Closing Terreno e

« Custo do terreno: ~RS 30 mm; .
» Cap de saida: 8,50%; ==

* Holding period: 40 meses; ; e
 Alavancagem de 66% do custo de obra (CDI + 3,5%); m ‘ :

» Duracao da construcédo: 10 meses; A iy

e TIR Real estimada de 17,0% a.a. e MOIC de 1,5x7; \ ; mE

» Projeto em fase final de negociacao. ;.L A Guarul\hdé B M 'm i

Tipologias Tabela de Sensibilidade (TIR - IPCA + % a.a.)
Area privativa total (m?)  Aluguel (RS / m?)

28,00 28,50 29,00 29,50 30,00
Galpdo 1 13.353 29,00 8,00% 19,0% 20,7% 22,3% 23,9% 25,5%
. 8,25% 16,4% 18,0% 19,6% 21,2% 22.8%
Galpéo 2 26.636 29,00 8,50% 13,8% 15,4% 17,0% 18,6% 20,2%
. 8,75% 11,2% 12,9% 14,5% 16,1% 17,7%
Apoio 1.724 - 9,00% 8,8% 10,5% 12.1% 13.7% 15.2%

1A projecdo de retorno ndo corresponde a uma garantia de retorno, e somente sinaliza uma projegdo atual, com base em premissas de mercado e projegdo futura de performance dos investimentos. Fonte: XP Asset Management. As datas
previstas acima s@o meramente indicativas e estao sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipa¢cdes sem aviso prévio
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Potenciais Permutas Residenciais

Informacgées Gerais?

Localizagao: Sao Paulo/SP

Valor total das operagdes: RS 70 MM

Retorno alvo: IPCA +15,0% a.a,;

Percentual de permuta em relagado ao VGV: 20%;
Duration estimada de cada operagado: 51 meses;
LTV: 65%,;

VGV liquido de permuta: aprox. RS 655 MM,;
MOIC de 1,76x".

Cronograma Estimado

Data do investimento Jun/25
Langcamento Nov/25
Inicio da obra Ago/26

Habite-se Nov/29
Inicio do repasse Dez/29
Término do repasse Mar/30

assel
4=, management

Matriz de resultados consolidada dos projetos (Incorporador)?

DRE RS (mil) % VGV
VGV Bruto 655.679 100,0%
Comissao -32.784 -5,0%
Permuta XP + Terreno -76.388 -11,7%
Retorno Preferencial XP -62.780 -9,6%
Receita liquida 483.726 73,8%
Custo com obra -313.679 -47,8%
Marketing -26.227 -4,0%
Incorporacao e outras -22.619 -3,4%
EBITDA 121.201 18,5%
Juros Financiamento a produgao -43.182 -6,6%
RET -20.982 -3,2%
Resultado liquido 57.038 11,8%

1A projecéo de retorno ndo corresponde a uma garantia de retorno, e somente sinaliza uma projecéo atual, com base em premissas de mercado e projecgdo futura de performance dos investimentos. 2Projegdes feitas baseadas em investimentos anteriores da

XP Asset em permutas financeiras residenciais. As datas previstas acima sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio. Fonte: XP Asset Management.
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Projecao do Fluxo de Caixa Real dos Projetos ;..

management
C | tew | s | ame | or | o | 2me o
Residencial 1 -42,4M -21,5M -5,6M -14,6M -0,7M 0,0M 0,0M
Residencial 21 -44,2M -21,4M -5,6M -16,7M -0,5M 0,0M 0,0M
Corporativo 1 -148,2M -89, 1M -25,3M -11,6M -8,0M -14,3M 0,0M
Logistico 1 -116,4M -18,9M -90,2M -7,3M 0,0M 0,0M 0,0M
Logistico 2 -82,9M -7,7M -68,9M -6,AM 0,0M 0,0M 0,0M
Permutas? -70,0M -70,0M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M
Residencial 1 93,7M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M 93,7M
Residencial 2 93,3M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M 93,3M
Corporativo 1 302,6M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M 19,6M 283,0M
Logistico 1 144,9M 0,0M 0,0M 144,9M 0,0M 0,0M 0,0M
Logistico 2 113,5M 0,0M 0,0M 0,0M 113,5M 0,0M 0,0M
Permutas 123,4M 0,1M 54M 8,5M 11,8M 20,4M 771M
. sdd
Residencial 1 51,3M -21,5M -5,6M -14,6M -0,7M 0,0M 93,7M
Residencial 2 49,1M -21,4M -5,6M -16,7M -0,5M 0,0M 93,3M
Corporativo 1 154,4M -89,TM -25,3M -11,6M -8,0M 54M 283,0M
Logistico 1 28,5M -18,9M -90,2M 137,6M 0,0M 0,0M 0,0M
Logistico 2 30,6M -7,7M -68,9M -6,4M 113,5M 0,0M 0,0M
Permutas 53,4M -69,9M 54M 8,5M 11,8M 20,4M 771M
Total 367,2M -228,4M -190,1M 96,8M 116,1M 25,8M 547,0M

Fonte: XP Asset Management. Os valores correspondem a participacéo estimada do Fundo nos projetos. Novos empreendimentos serdo adicionados a medida que as negociagdes evoluirem. 'Projecdes feitas baseadas em investimentos anteriores da XP Asset em incorporacdes residenciais. 2Projecdes feitas baseadas em
investimentos anteriores da XP Asset em permutas financeiras residenciais. Ndo hd garantia de que oportunidades de investimento semelhantes estardo disponiveis no futuro ou de que a XP Asset Management sera capaz de aproveitar oportunidades semelhantes, caso surjam. Este material apresenta conclusdes, opinides,
portfélios hipotéticos, e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas. A XP Asset Management ndo pode assegurar que tais premissas sejam precisas ou vélidas em condigdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides,
projecdes e hipéteses. AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DA XP ASSET MANAGEMENT EM RELAGAO AO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELA XP ASSET MANAGEMENT, INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS
EVENTOS FUTUROS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DA XP ASSET MANAGEMENT SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE QUE ALCANCE O RETORNO ESPERADO
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Projecao de Resultados e Alocacao do Fundo ;..

management

Projecao de Resultados

.| Tota 205 206 2027 | 2028 2029 2030

Custos de Estruturagao -10,6M -10,6M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M
Contribuigdes -504,2M -228,5M -195,5M -56,6M -9,2M -14,3M 0,0M
Distribuigoes 871,4M 0,TM 5,4M 153,4M 125,3M 40,TM 547,0M
Tx. Administragao + Pfee -82,7M -8,5M -10,2M -13,3M -8,9M -4,3M -37,6M
Despesas recorrentes -2,5M -0,4M -0,4M -0,4M -0,4M -0,4M -0,4M
Total 271,4AM -247,9M -200,7M 83, 1M 106,8M 21,1M 509,0M

Retorno do Fundo com Chamada de Capital Alocacao do Fundo

_ Nivel Projeto Nivel Fundo

Despesas Gerais
TIR 22,2% a.a. 18,2% a.a. Permuta Do

11%

Dry Powder
8%

TIR IPCA+ 17,5% a.a. 13,6% a.a.

Residencial 2
8%

Resumo por Projeto

- Residencial 1
Projeto CEPIEIEVOEER® o i TS gy IS 7%

(RS mm) Nominal Real Corporativo 1
Logistico 2 87,3 21,6% 1,48 170% 1,37 by
Corporativo 1 154,6 22,1% 2,42 174% 2,04 N
Logistico 1 122,5 22,0% 1,31 174% 125 Logeieo 2
Residencial 1 44,1 25,1% 2,61 203% 2,21 ’

Residencial 2 46,1 25,4% 2,52 20,5% 2,16

Permutas 70,0 19,6% 2,07 15,0% 1,76 Logé'%t;fo 1

Fonte: XP Asset Management. Os valores indicados nas tabelas acima consideram a oferta do Fundo de Investimento Imobilidrio XP Private Equity Real Estate e a oferta do Fundo de Investimento Imobiliario XP Private Equity Real Estate — Feeder, ambos no
Montante Base.
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XP Asset Management

Performance consistente, com processos confiaveis e um time de profissionais qualificados.
Somos a gestora de recursos da XP Inc.

Linha do Tempo

assel
4=, management

Venture Capital conda Bilhoes* sob
Fixa & Credito ~
) xa Estruturado R s geStao
Agro e FoF Alternativo Credito "
Multimercado  esq 4, R$46bi SPeC
Maera a Situations
Private Equity R$1,6 bi Fa el

Renda
Variavel

R33,1 bi

+ Milhoes
Infraestrutura de cotistas

R3%3,6 bi

Infraestrutura, Special
Situations e Indexados

Imobilidrio — Ativos Reais asset
Indexados & Yo
s !> management Imobiliario Estrategias
. R547 6 hi R%18.2 bi
Multimercado Macro R
. AP Advisary Agro
XP Advisory % o nae . . .
RS37 bi R$1,7 bi Profissionais
o o FoF Private
Crédito Imobiliario Alternativo  Venture Equity
(] R%$2.2 bi SRR R$4.0 bi

. .o . R%1,0 bi
Renda Fixa & Crédito Privado

Anos de
historia

Renda Variavel
Fonte: XP Asset Management (29/11/2024); *Metodologia Ranking Anbima de Gest&do de Fundos de Investimento: 31/10/2024
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XP Asset Management E

management

Bruno Castro | CEO in

Renda Variavel Multimercado Macro Renda Fixa Special Situations Imobiliario FoF Alternativo

Marcos Peixoto  [[}J | | Bruno Marques  [[}J | |Fabio Oliveira [ Filipe Mattos I | |Pedro Carraz 3| |Amabile in|
Julio Fernandes m Luiz Sorge m André Masetti m Rebeschini

Index./Intern. XP Advisory _ Venture Capital

Luiz Sorge B3| | Luiz Sorge in]| André Masetti [} | |TdlioMachado  [[}| |Romero Rodrigues [}

Danilo Gabriel in | Rogério Freitas [
Private Equity

Chu Kong
Guilherme Teixeira m
Fabio Kann

Pesquisa Economica Comercial + Produtos Operagoes

Fernando Genta [ | | Manuella Passini [ Jo&o Aragon in |

+150 profissionais |_Risco | Financeiro

Fonte: XP Asset Management.
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https://www.linkedin.com/in/filipe-mattos-8569bb19?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAPixgIBf3_kB1zjfCblJPCiaoZcTwE1OmA&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;E4e1s86NTxmg3iN7p51UNQ==
https://www.linkedin.com/in/andre-masetti-07608a25?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAUsG9oB-0-d5YJQgtSw-ycwVzstIDok-DY&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;7wvo4IsCScaVYZv/4jmm4w==
https://www.linkedin.com/in/pedrocarraz?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAACH3bggBAzRqlOr3ra2yco5vu1CTyPBp6Og&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;vObQUseVRRGpBeJp6qU+Fg==
https://www.linkedin.com/in/t%C3%BAlio-machado-4038b014?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAL63UMB-f6fSeB8ISwjvwMjTe3CBWYeu4Q&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;xYJs+4G8SDeDe1a4fL/iIw==
https://www.linkedin.com/in/amabile-rebeschini-5b704b4/
https://www.linkedin.com/in/andre-masetti-07608a25?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAUsG9oB-0-d5YJQgtSw-ycwVzstIDok-DY&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;7wvo4IsCScaVYZv/4jmm4w==
https://www.linkedin.com/in/romero?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAABtCQBn3hAMsLhV11TjAxRdMKickyXMa0&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;qZP2cBOpTSSwfaYOZtScMw==
https://www.linkedin.com/in/guilherme-teixeira-cfa-139923b5/
https://www.linkedin.com/in/f%C3%A1bio-kann-7072358/
https://www.linkedin.com/in/marcos-peixoto-4167226/
https://www.linkedin.com/in/fabio-oliveira-b28b2411/
https://www.linkedin.com/in/bruno-marques-cfa-2541b922?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAASoJSABf8U-pHtt7mYAtT5C_6tkcwXgrF4&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;705L49FKQ3W5UkPZctM0zg==
https://www.linkedin.com/in/julio-fernandes-43069533?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAcKtSQBN5NvVvW9_WLJ3LCz4dBdlFhRkdg&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;MtIMAok4T9OuLZiq4Bketg==
https://www.linkedin.com/in/fernando-genta-3b017223?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAATUQrQBfnNVa_IPldI41BtWmpfA0iQPTzk&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;WCqvWNnHTf2C6CmqVA5l4g==
https://www.linkedin.com/in/manuella-passini-195a0323?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAT0PUEBIMJoeKm90kuSktsKcH413Dt5YqY&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;rdzX1Z9HR3yQ/nda+nvFDA==
https://www.linkedin.com/in/jo%C3%A3o-paulo-de-aragon-a8558649/
https://www.linkedin.com/in/danilo-de-souza-gabriel-cfa-2714b171?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAA8zgzUBg66YiUbzd-ZG8lBMgif6uUMq-kA&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;+GWt6JMsQs6EEEu1tH60OQ==
https://www.linkedin.com/in/rogerio-freitas-8b461a1aa?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAADDbgYgBeAANVSyHcaVHN5xsrNU7IpPRqwc&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;KMW1apKaSLuR15/H/0XL5Q==
https://www.linkedin.com/in/luiz-sorge-8074a5/
https://www.linkedin.com/in/luiz-sorge-8074a5/
https://www.linkedin.com/in/luiz-sorge-8074a5/

Provendo funding
em todos os setores
da Economia Real

Ampla cobertura geografica, local e
internacional

Estimulamos o mercado de dividas,
por meio de fundos de Crédito
Privado High Grade, High Yield, Agro,
Imobilidrio e Infraestrutura.

Aportamos equity e somos parceiros
do empreendedor brasileiro: desde o
nascimento (startups), empresas de

capital fechado (PE), até a fase final

(empresas listadas em bolsa)

-

assel
4=, management
XP FoF Alternativos - Medline
(sdcios: Blackstone, Carlyle, H&F, GIC...)

XP FoF Alternativos

XP JHSF Pharmathen

Fasano

XP Infra — Oxe Energia &

XP Agro

XP Headline VC

XP P. Equity- Vision One

|—> XP Malls - Natal Shopping

——————>» XP Infra — Rio Alto

XP Malls
Shopping Ponta Negra

—— > XP LOG

_,—» XP Investor - PetroRio

XP Agro «
XP P. Equity - Pottencial

XP P. Equity - Alife Nino

XP Special Sits - PJUS

XP Agro <+———

» XP Infra — Pax Aeroportos

XP Investor - Eletrobras < XP Malls, XP Log; XP Macro; XP PE

Shopping Cidade Jardim
Leroy Merlin
Mercado Livre

XP Special Sits
Opus Entretenimento

Fonte: XP Asset Management.
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Ecossistema de Originacao ;..

o TE nagement

A XP Asset possui uma plataforma prépria que otimiza o processo de originagao aproveitando a base de AAls da XP Inc., proporcionando
acesso a negécios em todo territério nacional, com expertise local.

1. Cadastro da oportunidade no portal de originagao

Parceiro apresenta oportunidades de clientes através do
portal de originacao da XP Asset

5. Liquidagao do investimento
Para a XP Asset, base solida de novos 2. Andlise Inicial do Ativo
negocios e recorréncia. . . .
g o » Time da XP Asset analisa a oportunidade;
Para o parceiro: * Se necessdrio, serdao realizadas reunidbes com o
* Comissionamento; arceiro ara' entender as caracteristicas da
* Possibilidade de reinvestimento 2 ortunidaze
liquidez gerada para o cliente junto a seu P '
escritorio

4. Diligéncia e Formalizagao da Operagao

3. Negociagao

* Due diligence legal, ambiental e financeira “‘"Hx_____-—f”‘ n

« Negociacio dos contratos da operacéo Aprovggao da proposta para o deal pglo ~Comlte de

« Aprovacdo final pelo Comité de Investimentos da XP Investimentos da XP Asset e negociacdo com a
Asset contraparte, com auxilio do parceiro.

Fonte: XP Asset Management
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Originacao XP Asset ol

4=, management

Overview Ecossistema XP Inc. Overview XP Asset Management

& + 17,7K AAls, entre B2C e B2B -v.ss“- A gestora de recursos da XP Inc

m + 500 escritérios credenciados (entre = Captacdo liquida positiva, gerando a
matriz e filiais) [[e-] necessidade de alocagdo em bons ativos

I:_.q é,_] +4 4AMM de clientes ativos .“, + RS 35B de AuM na classe de ativos

LT ' () alternativos
Equipe interna de estruturagao,

m Banco XP, potencializando o crescimento da r‘\ agilizando o prazo de liquidacdo das

companhia na frente PJ o, °

&« operacgoes estruturadas

Classes de Ativo Alvo XP Asset

1 | |

@H L T= s Y =  omel
O™ o l el BT T

| H I I N |

Crédito Special .- Ativos Venture Private Equity ! p I '
. o A \ | esenvolv. |
Imobiliario Situations Infraestrutura Crédito Agro Judiciais il T ,'

— — — — —

projecdes e hipéteses sdo baseadas nas condigdes de mercado e em cendrios correntes e passados que podem variar significativamente no futuro. Proje¢des nao significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfélio equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados
indicativos aqui descritos.
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Signatario do PRI - Principles for
Responsible Investment desde
2020.

v’ Reflete a crescente relevancia
das questdes ambientais,
sociais e de governanga
corporativa nas praticas de
investimento.

Forte Compromisso com
a Acessibilidade.

v A XP Asset foi a
primeira a oferecer
fundos de private
equity para
investidores de varejo,
por meio de veiculos
com valores minimos
de investimento
acessiveis.

ade @ ACE

v" Presencga de fundos
especificamente focados em
temas ESG.

v’ Estratégias como Imobilidrio e
Infraestrutura apresentam

relatérios anuais abrangentes

dedicados a sustentabilidade.

v' A XP Asset possui sua proépria
Politica de Investimento
Sustentavel, estabelecendo
principios e diretrizes na
alocacao de ativos.

v’ Global Real Estate
Sustainability Benchmark
mede e compara fundos de
Investimento Imobiliario e
suas iniciativas ESG.

v Em 2023, a XP Asset
conquistou a classificacao
GREEN STAR em 3 dos 3
fundos submetidos: XP
Malls, XP Log e XP
Properties

Estamos comprometidos em avangar continuamente nossa agenda ESG em todas as estratégias.



Agenda

1.
2.
3.
4,

Imobiliario | Equipe de Gestao e Track Record
Tese de Investimento e Oferta de Cotas
Pipeline e Estudo de Viabilidade

XP Asset Management



Engenharia — XP Asset
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Gestao Patrimonial — Ativos Performados

Gestao e rotina:

 Implantagéo de Plano de Manutencéo Preventiva (PMP): monitoramento das caracteristicas dos ativos, vistorias
recorrente e classificagcao de risco;

» Relacionamento com locatarios e administradores condominiais;

+ Relacionamento com comunidade local e érgdos reguladores (Ex. Prefeitura);

« Relacionamento com construtora/vendedora do ativo;

« Mapeamento e classificagcao de responsabilidade de correcoes e melhorias;
« Mapeamento e classificagdo de responsabilidade de regularizagdes (licengas, seguros etc);

» Elaboragao de Plano de Investimento anual dos Fundos;

» Contratacao e analise de laudos técnicos;

» Contratagcao de monitoramentos e assessorias;

» Reunido semanal com times gestao/controladoria;
 Visitas recorrentes, com reportes ao time de gestao, aos imoéveis pela Engenharia XP Asset, com reporte
» Suporte em processos judiciais;

Suporte as outras estratégias/produtos
+ Fundos de crédito imobiliario (Oceanic, Pirelli, Saneatins, etc).

Portfolio sob atuacgao direta:

Exemplo de dashboard PMP

asset
! management

D RENMER - SAD JOSE

Cata da difima Visteria
Previsae Prixima Vistora

-

1 | Gerente cu Coordenader O
Emal

Fone Contete

Marcels Barioiiis Beths Ceniral de Alarme.
marcels betolojerennarcom br Bembas de Incéndio.

023 2321-1200/ ramal 363 Setema de Hidrante

Cidade

40 Jozé - 3C 4 | Sistema de Sprniden.

Enderga

Av. Osvalda Josk do Amaral, sin Edtmiares

JArea Constuida m2

5075548 luminagae de Emergéngia

EDIFICACAO

EQUIFAMENTOS

Areas Adminshatve:

(Garader ge Erargia

Deca:
Cobearuwa -Tehads

Fachada

Geradera de Ggua quenie

4 | Resmrvaténos de Sgua + Bomba recalque

Pavimentagse = Cagada

Talude

o
e

aridade Cabine Pimésa + Transformador
o
e

7 | Armas exderma:

Casinha

Murcs [ Cescas [ Cercas eléhicas

P de comereto - Areas do GB produsde

DOCUMENTOS LEGAIS

ewissAo

LAUDOS E RELATORIOS DE MANUTENGAQ

51 | Avee
52 | naBese

53 | Seguro Imével - Condominia

o4ayaz
27/05/2020
HA

18/05/2022
25032022
/113014

oajoy22a Loudo Sidema de Combate & incindio
Indeterminade Louds Cabine Pimdnia e/ou GGET

Louda do 1PDA - Pére Rai

18/05/2023
25[0a2028
Indeterminade

58 | lcenge operagae amienta - Inquiin
59 | Outorga Poga

06/08/2015
06081201

nA

licenga Améria

A

Vighéncia Saniténa
siz | P

ETE- Merioroments sfusnie | Fome

010112015
01112015
10/05/2022

060808

o0&oe/TE Treinamento Bigeda de Incéndic

Recarga dos exfnlores

Tese Hidm#hen mangueina: de hidmnte

31123028 Ar Candicianada - PMOC

171 » sidade rede de giz

0s07/2022 b teng 5o dos elevador:

499 - Moritaramenta reiatiro: maruiengan

o2/01/2078

02012078 Louds finha de vida

PONTOS RELEVANTES APRESENTADOS NO ULTIMO RELATORIO

‘QUADRO DE AREAS (m2)

7

Fundos

(MXRF11, XPCE, XPCM11,
XPML11, XPPR11, XPIN11,
XPLG11)

11,3 bi

AuM em RS

4,4 mi | 1,8 mi

Area (m?)
Habite-se | ABL

53

Condominios

130

Locatarios

45

Visitas 2024 - 22 Sem.

(10 visitas/més)

*Nao considera Ideas Zarvos e Exeter
*Dados considerados: jun24 - out24
Fonte: XP Asset Management.
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Acompanhamento de Obras ;..

management
6 9 5 Gestao e rotina:

[ ]
2,4 mi

Fundos + Implantagao de gerenciamento de obras com nivel de

Visitas 2024 - 2° Sem. acompanhamento (full a medigées pontuais) em linha

(HABT11, MXRF11, XPCE Total Area (m?) com risco da operagao - alinhado com gestor;
XPHB11, XPHF, XPCl) (20 visitas/més) + Acompanhamento do cronograma previsto vs realizado,

qualidade, seguranca e técnica construtiva;

+ Avaliacao mensal da evolugao das obras com reporte

interno sobre pontos de atengao;
O 1 6 * Reuniao mensal com time de gestao/controladoria;
+ Visitas recorrentes as obras pela Engenharia XP Asset;

» Suporte as outras estratégias/produtos.

Obras Flls Obras Permutas

41

> Fundos de crédito imobiliario e agro (Arena MRV,
Prevent, TOEX, etc)

> Fundos de desenvolvimento (Exeter e 1Z)
Obras
1 O 1 5 > Entre outros
] + Além do acompanhamento técnico, fazemos muitas
Obras CRIs Obras Habitat .

**NZo considera Idea Zarvos e Exeter vezes a ponte entre os desenvolvedores e o time de
***Misto é quando participam das operagées um mix de ~ 5 .
fundos, entre eles XPCl e XPHF gestao para questoes que extrapolam a engenharia.

Fonte: XP Asset Management.
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Environmental, social and
Governance (ESG)
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Acoes de ESG — Imobiliario

assel
4=, management

Como signataria do PRI e por acreditar na relevancia do tema ESG, a equipe de real estate da XP Asset conduz um extenso trabalho
relacionado a esta matéria na gestao do portfélio, utilizando como benchmark o GRESB, conforme abaixo:

interna da Politica de Investimento

Publicagao

responsavel da XP Asset com diretrizes ESG.

-
i Treinamento realizado por consultoria especializada
1

i sobre ESG para todos + Workshop com pessoas-
ichave para avaliar temas relevantes para atuagéo

i direta de novas agdes.

AcoOes realizadas nos ativos:
» Melhoria eficiéncia dos ativos:
« Implantag@o de monitoramento remoto do consumo nos ativos;
» Analise de dados do consumo e geracao de residuos;
« Elaboragdo de relatério TBA (Diagndstico de Desempenho Energético) para
ativos do XP Log e XP Properties;
» Adocao de clausulas green lease em minuta padrao dos contratos de locagao nao
residencial;
» Implantagao de due diligence ESG para novas aquisi¢goes pelos Flls;
» Pesquisa de satisfacao das locatarias XP Log Fll e XP Properties Fll, com plano de
acoes para melhorias;
» Treinamento ESG e Cartilha para gestores condominiais;
 Cartilha ESG para fornecedores XP Log Fll e XP Properties Fl;
» Manual de Obras para o XP Log Fll e XP Properties Fll voltado para o tema;
» Estudo de viabilidade para novas certificagoes LEED nos ativos;
» Publicacao anual de Relatério de Sustentabilidade: 2023 portugués / 2023 inglés.
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Relatorio de
Sustentabilidade

Imobiliario
2023

Emitido: Abril | 2024

Comité de ESG composto por membros da XP Asset a
fim de intensificar a troca de informacdes sobre o
tema e deliberar sobre medidas a serem
implementadas.

~SUMARIO
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ANEXO IV

Estudo de Viabilidade
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ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

O Estudo de Viabilidade da Primeira Emissdo de Cotas da CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE (“Classe” e “Fundo”,
respetivamente) foi elaborado pela XP Vista Asset Management Ltda. (“XP_Asset” ou “Gestor”) em
novembro de 2024 e atualizado em janeiro de 2025.

Para a realizacdo desta andlise foram utilizadas informac¢ées baseadas em dados histéricos 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 ndo pode ser responsabilizado 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

A Classe foi constituida sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo de 8 (oito) anos,
contados da data em que a CVM conceder autorizacdo para seu funcionamento. A Classe tem por objetivo
gerar ganho de capital e a obtencdo de renda, preponderantemente, em empreendimentos imobilidrios,
por meio da alocacdo de seus recursos em Ativos Imobilidrios, conforme definidos no regulamento do

Fundo (“Regulamento”).

A andlise da Classe foi realizada pelo Gestor tendo em vista as seguintes consideragdes: (i) a politica de
investimento da Classe; e (ii) O fato de que a Classe ira realizar investimentos em Ativos Imobilidrios apenas
apos o encerramento da oferta publica de distribuicdo de cotas da Classe (“Oferta”).

Como os investimentos serdo realizados apds o encerramento da Oferta, o estudo de viabilidade foi
elaborado com base em investimentos hipotéticos, de acordo com os parametros de mercado atuais, com
base em comparativos de mercado e experiéncia prévia do Gestor neste segmento.

A Classe é uma plataforma para investimentos em desenvolvimento de Ativos Imobilidrios visando o ganho
de capital. Tendo em vista a estabilidade dos niveis inflacionarios e aumento do patamar de juros
(atualmente em 12,25%), a procura por investimentos alternativos vem aumentando, assim sendo o Gestor
oferece aos investidores uma nova tese de investimento buscando rentabilidade maior que a base de
mercado.

Para tanto, a Classe adota um criterioso processo até a alocacdo dos recursos, passando pela originacédo,

selecdo, analise dos investimentos e diligéncia completa nos Ativos Imobilidrios, conforme descri¢do
abaixo.
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extruturs da transagso nudos de avaliagao » tecnicos

Precificagao

proposta néo-vinculante

OPORTUNIDADES
L

NEGOCIACAD
o

©

AQUISICAO

©
ANALISE DO AT:IVO
E DA OPERACAO
upsides e downsides
viabilidade econdmica ‘ Liquidaco

retormo do investimento

Tendo em vista a ampla expertise da XP Asset na aquisicdo, desenvolvimento e desinvestimento de ativos
imobilidrios, um dos diferenciais da Classe é a capacidade de originacdo de Ativos Imobilidrios
oportunisticos nos mais diversos segmentos, prezando pela localizacdo, qualidade construtiva e total
aderéncia das especificacdes técnicas dos imdveis as expectativas mais modernas dos diversos segmentos
imobilidrios. Também, da mesma forma, destaca-se a capacidade de gestdo dos Ativos Imobilidrios, com a
experiéncia e o track record do Gestor, que possui mais de RS 20,8 bilhdes em ativos sob gestdo em fundo
imobilidrios de gestdo ativa, sendo um diferencial adicional na gestdo estratégica da Classe.

Ainda, através do time de gestdo e com a contratacdo de assessores especializados, é feita a diligéncia
completa de cada Ativo Imobilidrio, contemplando andlise da situacdo legal, fiscal, imobilidria,
mercadoldgica, aprovacSes, ambiental, técnica e urbanistica de cada ativo a ser adquirido, incluindo:

e andlise de documentos, certidGes e informacbes relacionados ao imdvel, seus proprietdrios e
antecessores;

e realizacdo de laudo técnico com empresas especializadas para avaliacdo da situacdo do solo,
topografia e terraplanagem;

e analise dos aspectos ambientais e urbanisticos do terreno a ser desenvolvido o empreendimento;

e analise detalhada de todos os aspectos multidisciplinares relativos a aprovacdo dos projetos e
contrapartidas;

e aprimoramento do produto imobilidrio, com revisdo dos projetos considerando o perfil de
inquilinos adequados para cada regido, analise da concorréncia e condigdes mercadoldgicas em
geral;

e negociacdo dos documentos definitivos, acordo de cotistas ou acionistas, ou outro documento
semelhante que tenha o objetivo de proteger a participacdo da Classe no empreendimento e
garantir controle sobre o desenvolvimento de cada projeto e estratégias bem definidas para
mitigacdo de riscos.

De modo a garantir que a estratégia de alocacdo de recursos siga rigorosos critérios definidos pelo Gestor,
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o processo de desenvolvimento imobilidrio passara por diversas etapas, conforme detalhado abaixo:

Desinvestimento

Faseamento do
projeto

Orcamentacio

Estudo de
viabilidade

Diligéncia legal e

especificactes

- Estudos de

terreplenagem

- Licenciamento da

construcdo

« Licenciamento

Areas comuns e
infraestrutura
compartilhada

Campanha de pré-

locagao

Relacionamento
com corretores e

com corretores

Prospecgdo ativa
de inquilinos

Relacionamento
com inquilinos

Negociacio dos

Identificagao Preparagdo para Execugao Geragao de
do Projeto Desenvolvimento da Obra Locagdes do Ativo
Selegdo da Planejamento, Gerenclamento Identificagio de Monetizagio da
Oportunidade para Design & da Construgdo clientes e locagio valorizagio do
Desenvoivimento Aprovagoes de areas investimento
« Pesquisa de + Finahzagdo do Terraplenagem Campanha de Estabelecimento
mercado master plan Construcio locagdo do prego de venda
- Seleclo doterreno - Design & Relacionamento - Eslratégia de

prospeccdo de
compradores

Gerenciamento do
processo de
desinvestimento

Negotiagdo do
contrato de venda

< ambiental potenciais fermos da locaclo
. :::ﬂ::; a6 tom + Orcamento e gctpantes Adaptacdes para > 2::::2‘:3
B contratacdo da Obtencdo das locatarios diligencla de
P construcdo licengas para N y: 3
egociacao das desinvestimento
- Fechamento da . Financiamento a oparasho do renovacdes de
ransacdo empreendimento 3 - Fechamento do
construgio contratos dasinvastimanto
2. OBIJETIVO

O objetivo da Classe é gerar ganho de capital e a obtencdo de renda por meio da aquisicdo de terrenos
para desenvolvimento imobilidrio de ativos de modo oportunistico para locacdo e posterior venda, com a
precificacdo do ativo como imdvel performado. Desta forma, o investimento pela Classe na compra de
terrenos e desenvolvimento imobilidrio dos ativos visa proporcionar aos cotistas o ganho de capital
decorrente da valorizagdo dos Ativos Imobilidrios quando de sua comercializagdo e da realizagdo da
margem existente entre o custo de desenvolvimento e o valor do ativo performado.

Para melhor governanca pelo Gestor, na qualidade de gestor da carteira da Classe, existe um processo pré-

determinado que relne o time sénior do Gestor para deliberar sobre as trés principais etapas do processo
de desenvolvimento, conforme fluxo abaixo:
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Investimento

REUNIAO DE INVESTIMENTO

Andkse e debale dos saguntes lemas
dentre outros -
¢«  Opotunsdades de investrmento

« Estrutura juridica ¢ financeira dos
nwestmentos

+  Termos e condicies dos Insttumentos
relacionados ao investimento

« Findings da due diigence

«  Produto, orgamento preimings ¢
estraligas
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REUNIAO DE
DESENVOLVIMENTO

Andise ¢ debate dos seguintes tomas
dentre outras

¢ Concepsio de produlo & projeto

«  Aprovaghes

+ Orgamento de obra ¢ contratag o de
constrtors ¢ demais fomecedores

*  Orgamento anual ¢ revesdes de
busness plans

s Estraléga de ocagdo @ contratagdo de
CMEresa para coordenagado comercial

REUNIAO DE DESINVESTIMENTO

Andise e debale dos seguinles lemas
dentre outros.

«  Estratéga de desnvestiments

+ Coordenagdo do processo de
desinvestimento

+  Estnsura juridica & financeira do
desimestimento

+  Temmos e condigdes dos mstrumentos
de desnvestmento

*  Due dibgence

| »  Fechamento ¢ bquidagio financeira dos
/ |+ Condgbes comarciais e contratos de / desmestimentos

S Iocacdo renovacdo e expansles

Tal processo visa aprofundar a analise e debate em cada uma das trés principais etapas da Classe, quais
sejam: Investimento, Desenvolvimento e Desinvestimento. Tais delibera¢cdes contam com a presenca do
time sénior do Gestor, sendo formado por profissionais com vasta experiéncia no mercado imobilidrio.

3. HISTORICO INVESTIMENTOS

3.1) Fundo XP idea!zarvos

A XP Asset faz a gestdo do XP idealzarvos Fundo de Investimento Imobilidrio, que possui ao todo trés
investimentos, conforme abaixo:

3.1.1) Iperé 111

_ Ipero 111 Vendas por Tipologia'

Unidades Vendidas
o = u
It -

i Elp.llll?nrlﬂl.du oy =] = . T .
{wvange baiss) R et Vemdida T RCLFEQ.  THCRITCRE Liask
i Ve
Tiincipais mélsices de mywstimento
= Unidades Yendidas = Total Unidades
P WY Vanido | 55 MM
17
T4 T4 ke
23
= B -
NI MRV e REECIE FEE. TETL IGCFTONE Loas Tiwal

WOV Vemrlito | por Tepologe

Wiasdlmn Mt s Parmats, valoned
wcchaw inidades de garsgem

u V&Y Vendido = VEV Exinque

3.1.2) Oscar 2525
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3.1.3) Francisco Leitdo

Kadwie |

Principais metricas de investimento

3.2) Fundo XP EXETER |
A XP Asset faz a gestdo do Fundo de Investimento Imobilidrio XP Exeter Desenvolvimento Logistico — FlI,

gue possui ao todo dois investimentos, conforme abaixo:

3.2.1) Jandira
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dirmento  Jandirn em

i raqetsl e AL Lromds
favangs fame) W1 lrvestimanis Tois

Principais meétricas de mrestiments

Fane de Investimenies

000

Capital lnwestido
S Investimants Total

[uvango ||l:|:u

Principas meétrices de investimento:

LI

3.3) Fundo XP EXETER Il

A XP Asset faz a gestdo do XP Exeter Il Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll,
gue possui ao todo dois investimentos, conforme abaixo:

3.3.1) Brasilia
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Dha Caginl Invesudo AHL
[wraso finico} Ve Capiial Alocado palo funde Pl Locads

Principain métricas die investimento

Fase de Investimenlon

& @ 6,

=T Capital breestids AL
{wrangs Meieo) Ve Capital Alocado pals funde i Locads

Pringipais metricas de investimenio

Fase de [nvestimenton

3.4) Fundo XP JHSF REAL ESTATE US

] @ 9, J

Aprovagbes

Arguiteturs (concluido)

Aprovaghes.

i 1
Ob1as
Ex 1
Arquitetura {conohuido)
Aproveches,

Hler 243 Jib

Obins

A XP Asset faz a gestdo do XP JHSF REAL ESTATE US FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES — IE e
XP JHSF REAL ESTATE CC US FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES — IE, que possui ao todo dois

investimentos, conforme abaixo:

3.4.1) Fasano Fifth Ave.

Hotel localizado em Nova lorque com 3 anos de operacdo em uma das principais avenidas da cidade com

dormitdrios das tipologias duplex e suites.

3.4.2) Fasano Miami

O Fasano Miami é o segundo investimento realizado pelo fundo.

O projeto consiste em um redevelopment de um prédio iconico que existe desde 1939. Embora o prédio
seja antigo, o ativo passou por reformas estruturais e de instalacbes previamente a nossa aquisicao,

tornando a sua estrutura relativamente nova.
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O fundo possui uma TIR projetada de 7,2% a.a.

3.5) Fundo XP GRUPO CARNAUBA

A XP Asset faz a gestdo do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAUBA, que possui ao
todo um investimento, conforme abaixo:

3.5.1) Grupo Carnauba

TIR projetada: 25,2% a.a.
n Vila Carmnatba n Camauba WindHouse

82% 81%
Ok oo O Chra
(avango Naics) (avange Bnanceizo) (avange fissco) (avango financeiro)
20
Status gerak
o Highlights de Empreendimenta.
neinl de 45 Fura dee wonban (ase 2

e ¢ Inicio daolr
© A vorids tlase 1) b il gl A
o’ Ajea tot ’

" 128 Vendide fawe 1

Area oo il e

3.6) Fundo XP Oriz Tishman Speyer

A XP Asset faz a gestdo do TISHMAN SPEYER JARDINS FIl ORIZ XP RESPONSABILIDADE LIMITADA, que possui
ao todo um investimento, conforme abaixo:

3.6.1) Projeto Jardins

Area por tipologia Detalhes do projeto

Indoammalies do Propeto Aegicencial Oiffica Rabad Tobal !
Tefrena (mt) 2858 4148 B73e 7687 i
Aren Privalive 16893 23,520 16 540% Bf. 7Y
s Ared Procative 205 413 LS 1005 e o
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4. PREMISSAS

O Estudo de Viabilidade considerou a liquidagdo da Oferta da Classe em abril de 2025, e foram realizadas
projecBes, em termos reais, respeitando o prazo da Classe. A rentabilidade foi estimada, considerando o
retorno individual por projeto com base no fluxo de caixa liquido:

(-)  Contribuicdes (Capital Comprometido)
() Taxa de Administracdo (proporcional ao capital alocado)
(+) DistribuicGes (receitas operacionais e ndo operacionais)

O fluxo de caixa operacional liquido da Classe sera proveniente do recebimento das receitas operacionais
e ndo operacionais dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio da Classe, bem como os eventuais
rendimentos oriundos de aplicacdes nos Ativos Financeiros, excluidos os custos operacionais dos Ativos
Imobilidrios, bem como as despesas ordindrias e extraordindrias da Classe, em conformidade com a
regulamentacdo em vigor:

(+) Receitas Operacionais e Ndo Operacionais dos Ativos Imobiliarios
(-) Despesas Ordinarias e Extraordindrias da Classe

Desta forma, o Estudo de Viabilidade contemplara:

(i) Projecdes do Resultado Operacional Liquido dos Ativos Imobilidrios da Classe;
(ii) Projecdo da aplicagdo do caixa ndo comprometido em Ativos Financeiros; e
(iii) Projecdo de despesas ordinarias e extraordinarias da Classe.

4.1) Premissas Macroecondmicas

Conforme expectativas de mercado e as premissas da drea macroecondmica do Gestor, as premissas
macroecondmicas utilizadas foram:

Projecao IPCA INCC IGP-M Selic
2024 4,9% 6,4% 6,5% 12,3%
2025 5,0% 7,3% 4,9% 15,0%
2026 4,0% 4,1% 4,2% 12,0%
2027 3,9% 3,8% 4,0% 10,0%

4.1.1.) Expectativa do Crescimento do PIB Real
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m2019 m2020 m2021 m2022 w2023 = 2024 © 2025 @ 2026

48%
3,0% 2.9% 3,5%
2,0% 1,8%
1.2% ,
m s
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Estimativa de crescimento para 2024 é de 3,5%, segundo o boletim focus de 03/01/2024.
Fonte: BCB — boletim focus

5. Alocagao dos Recursos da Oferta

5.1) Valor da Oferta Inicial

O valor da Oferta abaixo é apresentado em milhares de RS.

Data da Oferta Mar-25
N2 de cotas 400
Valor da cota 1.000,0
Valor bruto da Oferta 400.000,0

5.2) Despesas da Oferta

Considerando o Montante Inicial da Oferta:

Os valores abaixo s3o apresentados em reais e consideram o volume base da oferta de RS 400.000.000,00
(quatrocentos milhdes de reais):

% em relagao % em relagdo ao
Custos Indicativos da Oferta Montante R$M®@ | ao valor total ) preco unitario

da Oferta da Cota
Fee de Distribuicdo - Subclasse B e Subclasse C 2.000.000,00 0,50% 5,00 0,50%
Tributos sobre Fee de Distribuicdo - Subclasse B e 142.474,56 0,04% 0,36 0,04%
Subclasse C
TOTAL A SER PAGO PELA GESTORA 2.142.474,56 0,54% 5,36 0,54%
Fee de Coordenacdo e Estruturagdo 4.000.000,00 1,00% 10,00 1,00%
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% em relagao

% em relagdo ao

Custos Indicativos da Oferta Montante R$™@ | ao valor total C\:;LO{RF;(Z) preco unitario

da Oferta da Cota
Tributos sobre Fee de Coordenacédo e Estruturacdo 284.949,12 0,07% 0,71 0,07%
Fee de Distribuicdo - Subclasse A 3.333.333,33 0,83% 8,33 0,83%
Tributos sobre Fee de Distribuicdo - Subclasse A 237.457,60 0,06% 0,59 0,06%
Assessores Legais 390.000,00 0,10% 0,98 0,10%
Tributos sobre a Comissdo dos Assessores Legais 59.301,34 0,01% 0,15 0,01%
CVM - Taxa de Registro 150.000,00 0,04% 0,38 0,04%
ANBIMA - Taxa de Registro FlI 18.310,00 0,00% 0,05 0,00%
Custos de Marketing e Outros Custos 200.000,00 0,05% 0,50 0,05%
TOTAL A SER PAGO PELO FUNDO 8.673.351,38 2,17% 21,68 2,17%
TOTAL 10.815.825,94 2,70% 27,04 2,70%

Os custos da distribuicdo primaria da Oferta sdo arcados pela Classe. Desta forma, o valor liquido de

captacdo da Oferta serd de RS 389.184.174,06.

Considerando o Lote Adicional:

Os valores abaixo sdo apresentados em reais e consideram o volume base somados ao lote adicional,
resultando no volume méaximo de RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais):

% em relagao % em relagdo ao
o Montante Valor por e
Custos Indicativos da Oferta ) ao valor total prego unitario
Rs(l)( ) Cota (RS)(l)

da Oferta da Cota
Fee de Distribuicdo - Subclasse B e Subclasse C 2.500.000,00 0,50% 5,00 0,50%
Tributos sobre Fee de Distribuicdo - Subclasse B e
Subclasse C 178.093,20 0,04% 0,36 0,04%
TOTAL A SER PAGO PELA GESTORA 2.678.093,20 0,54% 5,36 0,54%
Fee de Coordenacdo e Estruturacdo 5.000.000,00 1,00% 10,00 1,00%
Tributos sobre Fee de Coordenacgdo e Estruturagdo 356.186,40 0,07% 0,71 0,07%
Fee de Distribuicdo - Subclasse A 4.166.666,67 0,83% 8,33 0,83%
Tributos sobre Fee de Distribuicdo - Subclasse A 296.822,00 0,06% 0,59 0,06%
Assessores Legais 390.000,00 0,08% 0,78 0,08%
Tributos sobre a Comissdo dos Assessores Legais 59.301,34 0,01% 0,12 0,01%
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% em relagdo ao

% em relagao

o Montante Valor por e
Custos Indicativos da Oferta 10 ao valor total 1| Preco unitario
RS( H2) Cota (RS)( )

da Oferta da Cota
CVM - Taxa de Registro 150.000,00 0,03% 0,30 0,03%
ANBIMA - Taxa de Registro Fll 18.310,00 0,00% 0,04 0,00%
Custos de Marketing e Outros Custos 200.000,00 0,04% 0,40 0,04%
TOTAL A SER PAGO PELO FUNDO 10.637.286,40 2,13% 21,27 2,13%
TOTAL 13.315.379,59 2,66% 26,63 2,66%

Os custos da distribuicdo primaria da Oferta sdo arcados pela Classe. Desta forma, o valor liquido de

captacdo da Oferta serd de RS 486.684.620,41.

Considerando o Montante Minimo da Oferta:

Os valores abaixo s3o apresentados em reais e consideram o volume minimo de RS 200.000.000,00

(duzentos milhdes de reais):

% em relagdo

% em relagdo ao

Custos Indicativos da Oferta Montante ao valor total valor por prego unitario
R da Oferta Cota (RS)™ da Cota
Fee de Distribuicdo - Subclasse B e Subclasse C 1.000.000,00 0,50% 5,00 0,50%
Tributos sobre Fee de Distribuicdo - Subclasse B e
Subclasse C 71.237,28 0,04% 0,36 0,04%
TOTAL A SER PAGO PELA GESTORA 1.071.237,28 0,54% 5,36 0,54%
Fee de Coordenacdo e Estruturagdo 2.000.000,00 1,00% 10,00 1,00%
Tributos sobre Fee de Coordenacdo e Estruturagdo 142.474,56 0,07% 0,71 0,07%
Fee de Distribuicdo - Subclasse A 1.666.666,67 0,83% 8,33 0,83%
Tributos sobre Fee de Distribuicdo - Subclasse A 118.728,80 0,06% 0,59 0,06%
Assessores Legais 390.000,00 0,20% 1,95 0,20%
Tributos sobre a Comissdo dos Assessores Legais 59.301,34 0,03% 0,30 0,03%
CVM - Taxa de Registro 150.000,00 0,08% 0,75 0,08%
ANBIMA - Taxa de Registro FlI 18.310,00 0,01% 0,09 0,01%
Custos de Marketing e Outros Custos 200.000,00 0,10% 1,00 0,10%
TOTAL A SER PAGO PELO FUNDO 4.745.481,36 2,37% 23,73 2,37%
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% em relagao % em relagdo ao
Montante Valor por

prego unitario
da Cota

Custos Indicativos da Oferta ao valor total
RS Cota (R$)™
da Oferta

TOTAL 5.816.718,64 2,91% 29,08 2,91%

Os custos da distribuicdo primaria da Oferta sdo arcados pela Classe. Desta forma, o valor liquido de
captacdo da Oferta serd de RS 194.183.281,36.

5.3) Despesas referentes as Aquisicdes e Desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios

Os valores abaixo foram aplicados sobre o valor de aquisicdo de cada terreno.

ITBI" 3,00%
Advogados, Escritura, Cartério, Diligéncia 0,50%
Taxa de Originacdo 1,00%

" A aliquota de ITBI pode variar conforme a localizagdo do ativo.

5.4) Resultado Operacional Liquido dos Ativos Imobiliarios

O resultado operacional liquido (“NOI Caixa”) dos Ativos Imobilidrios serd composto pela soma receita de
venda do Ativo Imobilidrio, bem como receitas recebidas com aluguel, 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 condominiais.

O NOI Caixa da Classe sera advindo de cada um dos Ativos Imobilidrios da carteira da Classe, conforme
descrito na Destinacdo dos Recursos no prospecto da Oferta.

5.5) Premissas de cada Ativo Imobilidrio a ser investido
CORPORATIVO 1
Localizagdo: Sdo Paulo/SP
Area do terreno (m?): 3.063,0
Custo de aquisicdo do terreno (RS/m? ABL): 30.714,3
CAPEX RS/m? ABL (projetos, legalizacdo e construcdo): 17.535,0
ABL (Area Bruta Locavel): 18.555

Data de inauguracdo prevista: fev/29
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Comercializagdo (aluguel, curva de absorcdo e despesas de comercializacdo):
Aluguel Médio Estimado (RS/m?3): 270,0

Absorcdo financeira: 12 meses

Data de saida: Ago/30

Cap rate saida: 8,0%

Valor de Venda Corporativo (R$/m?): 40.500,0

TIR e MOIC estimados: IPCA + 17,4% | 2,4x

Fonte: XP Asset

Mercado corporativo: A+

Evolugdo Taxa de Vacancia (%) e absorgdo

Evolucio Prego Pedido (RE3/M7)
5272 _.-..._)' Mercado conaclideda, mostrands uma ovolucis sigrilicative dos pregos
T pedidi nos Ullrios. skt

lﬁ e Exlegun 1edal da 570150 m® o preco pedida de s 272
e

RE16E

RET65

R5168 A3168 RE163 payen

T2 TN AT ATV IT22 AT 2 ST224T22 1TIA 2T23 IT23 4TZI 1T24 2T 24

Fontes: Siila Brasil

LOGISTICO 1

Localizagdo: Aracariguama/SP

Area do terreno (m?): 181.000

Custo de obra estimado: RS 2.065/m?

CAPEX RS/m? (projetos, legalizacdo e construcdo): 2.678

ABL (Area Bruta Locével): 66.370
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Data de inauguracdo prevista: Dez/26
Aluguel Médio Estimado (RS/m?): 25,0
Data desinvestimento: Dez/27

Cap rate saida: 8,5%

Valor de Venda (RS/m?): 3.895

TIR e MOIC estimados: IPCA+ 17,4% | 1,3x

Fonte: XP Asset e Exeter

Informagoes de mercado: A e A+

Evolugdo Taxa de Vacincia (%) e absorgdo

16,63

— = A\bsarcho bruty A\
Evolugdo Preco Pedido (RS/M?)" )
! h’ﬁﬁ Mercado comsolidado, mostrando uma boa evolucio na taxa de vacincs
—~—
) v Estogue 108al na regifio 56 da Rod. Pres. Castelio Branco de 2 005043 m?,
[2:: £240qu0 vago de 104,352 m* ' ¢ prego pedido de RS 32.6/m* !
it

Fontes: Siila Brasil

LOGISTICO 2

Localizagdo: Guarulhos/SP

Area do terreno (m?2): 113.095m?

Custo de obra estimado: RS 2.200/m?

CAPEX RS/m? ABL (projetos, legalizacdo e construcdo): 2.966
ABL (Area Bruta Locavel): 41.713

Data de inauguracdo prevista: Set/26
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Aluguel Médio Estimado (RS/m? ABL): 29,0
Absorc¢do financeira: 12 meses

Data de saida: Jul/28

Cap rate saida: 8,5%

Valor de Venda (R$/m?): 4.632

TIR e MOIC estimados: IPCA+ 17,0% | 1,5x

Fonte: XP Asset

Informacgdes de mercado: A e A+

Evohegdo Taxa de Vacdncia (%) e absorgdoe

- --i R T hiLh

Evolugio Prego Pedido (RS/MY)
[ e e T o
o T s alill
ik e =
o

Fontes: Siila Brasil

RESIDENCIAL 1

Localizagdo: S&o Paulo/SP

Area do terreno (m?): 3.217

Custo de aquisi¢do do terreno (RS M): aprox. 37
Permuta fisica: 2.300 m?

Area privativa total: 12.237 m?

Custo de obra estimado: RS 8.820/m?

192

S

Wercado consolidadn, moatrando uma evologo sgnificative dos pregoa
pedidoa nos Wlimea trimesies

Estegue tetal de 1,579 214 m", estogue vage de 158245 m® o plega pedide
de RS 30,7 /mt



Docusign Envelope ID: 851045C1-41BB-4919-85AC-D088903CEF7B

Data de inauguracdo prevista: Dez/29

Preco de venda Residencial Estimado (RS/m?): 32.500
Data de saida: Dez/30

Cap rate saida: 8,0%

TIR e MOIC estimados: IPCA+ 20,3% | 2,2x

Fonte: XP Asset

RESIDENCIAL 2

Localizagdo: Sdo Paulo/SP

Area do terreno (m?): 3.301

Custo de aquisi¢do do terreno (RS M): aprox. 38
Permuta fisica: 2.300 m?

Area privativa total: 12.237 m?

Custo de obra estimado: RS 8.850/m?

Data de inauguracdo prevista: Nov/29

Preco de venda Residencial Estimado (RS/m?): 32.000
Data de saida: Nov/30

Cap rate saida: 8,0%

TIR e MOIC estimados: IPCA+ 20,0% | 2,1x

Fonte: XP Asset

PERMUTAS

Localizagdo: Sdo Paulo/SP

Valor total das operacées: RS 70 MM

Percentual de permuta em relagdo ao VGV: 20%
Duration estimada de cada operacdo: 51 meses
LTV: 65%

VGV liquido de permuta: aprox. RS 655 MM
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TIR e MOIC estimados: IPCA+ 15,0% | 1,8x

Fonte: XP Asset

5.5) Receita Financeira da Classe

O caixa decorrente da Oferta, enquanto ndo for efetivamente investido nos Ativos Imobilidrios, sera
aplicado em Ativos Financeiros, conforme Regulamento. A rentabilidade para este tipo de investimento
assumiu uma premissa de aplicagdo a 90% do CDI.

5.6) Despesas Recorrentes da Classe

Taxa de Administragdo: A titulo de Taxa de Administracdo, serd devido pela Classe o valor correspondente
a 0,09% (zero virgula zero nove por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido até RS 150.000.000,00 (cento
e cinquenta milhdes de reais), acrescido de 0,105% (zero virgula cento e cinco por cento) ao ano sobre o
Patriménio Liquido entre RS 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) e RS 300.000.000,00
(trezentos milhdes de reais), acrescido de 0,11% (zero virgula onze por cento) ao ano sobre o Patriménio
Liquido acima de RS 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).

Independentemente dos percentuais indicados no item acima, a Administradora fard jus a uma
remuneracdo minima mensal de RS 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais). Adicionalmente a Taxa de
Administrac3o, serd devido o valor correspondente a RS 15.000,00 (quinze mil reais), em parcela Unica, na
data da primeira integralizacdo de Cotas da Classe.

A Taxa de Administracdo serd calculada linearmente e provisionada a base de 1/252 (um duzentos e
cinquenta e dois avos) e sera paga pela Classe, mensalmente por periodos vencidos, até o 52 (quinto) Dia
Util do més subsequente.

Ndo sera devida Taxa de Administracao pelos Cotistas Subclasse D no nivel da Classe.

Taxa de Gestdo da Subclasse A: 1,75% a.a. (um inteiro e setenta e cinco centésimos por cento ao ano),
incidente (i) durante o Periodo de Investimento, sobre o capital subscrito da Classe, e (ii) durante o Periodo
de Desinvestimento, sobre o capital integralizado da Classe.

Independentemente do percentual acima indicado, a Gestora fard jus a remuneragdo minima mensal
corresponde a R$12.500,00 (doze mil e quinhentos reais).

Taxa de Gestdo da Subclasse B: 1,35% a.a. (um inteiro e trinta e cinco centésimos por cento ao ano),
incidente (i) durante o Periodo de Investimento, sobre o capital subscrito, e (ii) durante o Periodo de
Desinvestimento, sobre o capital integralizado, calculado conforme abaixo.

Independentemente do percentual acima indicado, a Gestora fard jus a remuneragdo minima mensal
corresponde a R$12.500,00 (doze mil e quinhentos reais).
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Taxa de Gestdo da Subclasse C: 1,60% a.a. (um inteiro e sessenta centésimos por cento ao ano), incidente
(i) durante o Periodo de Investimento, sobre o capital subscrito da Classe, e (ii) durante o Periodo de
Desinvestimento, sobre o capital integralizado da Classe.

Independentemente do percentual acima indicado, a Gestora fara jus a remuneracdo minima mensal
corresponde a R$12.500,00 (doze mil e quinhentos reais).

Taxa de Gestdo da Subclasse D: Nao serad devida Taxa de Gestdo pelos Cotistas Subclasse D no nivel da
Classe.

A Taxa de Gestdo serd calculada linearmente e provisionadas a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta e
dois avos) e serdo pagas pelas Subclasses, mensalmente por periodos vencidos, até o 52 (quinto) Dia Util
do més subsequente.

A Taxa de Gestdo serd calculada (i) durante o Periodo de Investimento: incidentes sobre o Capital
Comprometido da Classe e (ii) durante o Periodo de Desinvestimento: incidente sobre o capital
integralizado da Classe, com as seguintes deducdes relativas a eventos da Classe, conforme venham a
ocorrer: (a) custo de aquisicdo (histérico) do investimento realizado em Ativos Imobilidrios, em caso de
alienacdo total do referido investimento em cada um dos Ativos Imobilidrios; e (b) baixas de valor contabil
de sociedade investida a zero (write-offs), em decorréncia de eventual decretacdo de faléncia de uma
sociedade investida.

Taxa de Performance da Subclasse A

Por sua atuacdo como gestora da carteira da Classe e sem prejuizo da Taxa de Administracdo e da Taxa de
Gestdo, a Gestora fard jus a uma taxa de performance a ser paga pelos Cotistas Subclasse A
(“Taxa de Performance”), calculada conforme regramento abaixo previsto:

(i) Retorno do Capital Integralizado: Primeiramente, as distribuicdes de recursos pela Classe aos
Cotistas Subclasse A (“Distribuicdes”) serdo integralmente destinadas aos Cotistas Subclasse A, pro
rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse A, até que todos os
Cotistas Subclasse A tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) da soma dos
seguintes valores: (a) o respectivo capital integralizado utilizado pela Classe para a aquisicdo dos
Ativos Imobiliarios, (b) o CAPEX dos Ativos Imobilidrios em questdo e (c) os encargos gerais incorridos
pela Classe para os Ativos Imobilidrios em questdo, incluindo Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo
pagas pela Classe até o més imediatamente anterior a Distribuicdo (sendo a soma de (a), (b) e (c) o
“Capital Integralizado e Custos Alocaveis”).

(i) Retorno Preferencial: Posteriormente, as Distribui¢Ges serdo integralmente destinadas aos Cotistas
Subclasse A, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse A, até
gue os Cotistas Subclasse A tenham recebido o valor correspondente a variacdo do IPCA acrescida
de 8,00% (oito inteiros por cento) ao ano incidente sobre os Capital Integralizado e Custos Alocaveis
integralizado por cada Cotista Subclasse A, a partir da respectiva data de integralizacdo (“Retorno
Preferencial”).
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(iii)  Retorno de até 12% (doze por cento): Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)” e “(ii)” acima,
80% (oitenta por cento) das Distribuicdes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse A e 20% (vinte
por cento) das DistribuicGes a Gestora, até que cada Cotista Subclasse A tenha recebido valores
correspondentes a soma do seu Capital Integralizado e Custos Alocaveis acrescido de valor
correspondente a 12% (doze por cento) ao ano incidente sobre o Capital Integralizado e Custos
Alocaveis integralizado por cada Cotista Subclasse A, 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 Subclasse A e 50% (cinquenta por cento) das
DistribuicGes serdo destinadas a Gestora (Catch-Up), até que a Gestora tenha recebido o valor
correspondente a 20% (vinte por cento) do montante total das Distribuicdes realizadas aos Cotistas
Subclasse A nos termos dos incisos “(ii)” e “(iii)” acima e deste inciso “(iv)”.

(v)  Divisdo 80/20: Apds os pagamentos descritos nos incisos “(i)” a “(iv)” acima, qualquer Distribuigdo
serd alocada da seguinte forma: (a) 20% (vinte por cento) sera alocada para a Gestora e (b) 80%
(oitenta por cento) sera alocada para os Cotistas Subclasse A.

Para fins do disposto acima, (a) “CAPEX” significa as despesas relativas a aprovacdes e licenciamento, ao
desenvolvimento dos projetos (seja de arquitetura como demais disciplinas), a construcdo ou reforma
substancial (entendendo-se como reforma substancial aquelas que ndo se enquadrem como Despesas
Extraordindrias) de empreendimentos imobilidrios nos Ativos Imobilidrios detidos direta ou indiretamente
pela Classe e compreendem todas as despesas relativas ao projeto, e construcdo ou reforma substancial
dos pertinentes empreendimentos imobilidrios, inclusive eventuais tributos relativos ao desenvolvimento
dos projetos, aprovacdes e licenciamento, construcdo e reforma substancial, tais como contrapartidas,
emolumentos, taxas de emissdo de alvaras e aprovacgdes, inclusive, mas ndo limitado a Habite-se e autos
de vistoria de corpos de bombeiros, INSS e ISS da obra e os custos efetivos de construcdo e reforma
substancial, diretos e indiretos, englobando custos de engenharia, arquitetura e todos e quaisquer
projetistas e assessores envolvidos em cada projeto; e (b) Despesas Extraordinarias significa as despesas
gue ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengao dos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira da
Classe, exemplificadamente, mas sem qualquer limitacdo: (b.1) obras de reforma ou acréscimos que
interessem a estrutura integral do Ativo Imobilidrio; (b.2) pintura das fachadas, empenas, pocos de
aeracado e iluminacdo, bem como das esquadrias externas; (b.3) obras destinadas a criacdo e manutencgao
das condicBes de habitabilidade dos Ativos Imobiliarios; (b.4) instalacdo de equipamentos de seguranca e
de incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de esporte e de lazer; (b.5) despesas de decoracdo e
paisagismo nas partes de uso comum; (b.6) despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e
acGes de despejo, renovatodrias, revisionais; e (b.7) outras que venham a ser de responsabilidade da Classe
como proprietdria dos Ativos Imobilidrios.

Nos casos de renuncia, destituicdo e/ou descredenciamento da Gestora, o pagamento da Taxa de
Performance deverd observar o disposto no item | do Anexo |.

Retencdo e Liberagdo dos valores da Taxa de Performance. Uma vez distribuidos os valores a titulo de Taxa
de Performance a Gestora nos termos do item acima, tais recursos financeiros serdo retidos em conta

196



Docusign Envelope ID: 851045C1-41BB-4919-85AC-D088903CEF7B

vinculada de titularidade da Gestora (“Conta Vinculada”) e liberados aos integrantes da Gestora de acordo
com a mecanica abaixo descrita:

(i) No momento em que as Distribui¢cdes representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do capital
subscrito da Subclasse A, acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora poderd, a seu exclusivo
critério, distribuir aos integrantes da Gestora a totalidade dos recursos financeiros retidos na Conta
Vinculada a titulo de Taxa de Performance;

(i)  Caso as DistribuicOes representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do capital subscrito da
Subclasse A, acrescidas do Retorno Preferencial, e desde que o somatério do:

(a)  valor das DistribuicBes; e

(b)  do valor justo dos Ativos Imobilidrios remanescentes na carteira da Classe, constante no
Ultimo laudo de avaliacdo, calculado proporcionalmente a participacdo da Subclasse A no
Patrimonio Liquido.

Corresponda a 1,5 (uma e meia) vezes o valor correspondente ao capital subscrito da Subclasse A,
acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora poderd distribuir aos integrantes da Gestora 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 Duracdo do Fundo e quando da liquidacdo 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 Distribuicdes descritas neste
item e no item | acima, o Mecanismo de Clawback (conforme definido abaixo) serd acionado.

Mecanismo de Clawback: A Gestora dever3, (i) caso o valor recebido a titulo de Taxa de Performance seja
superior ao valor efetivamente devido nos termos deste Apéndice, ou (ii) a rentabilidade acumulada das
Cotas ndo atinja o Retorno Preferencial, (a) devolver a Subclasse A os valores pagos a época a Gestora a
titulo de Taxa de Performance, deduzidos tributos incidentes, conforme aplicavel, sem qualquer
rendimento ou reajuste, e orientar a Administradora para que efetue a distribuicdo de tais valores aos
Cotistas Subclasse A, ou (b) deixar de receber valores devidos a titulo de Taxa de Performance em caso de
ocorrer o pagamento dos resultados dos Ativos Imobilidrios, em quaisquer dos casos acima, deduzidos os
tributos aplicaveis, de modo que a Gestora ndo receba valores além daqueles devidos a titulo de Taxa
Performance nos termos deste Apéndice e que a rentabilidade acumulada das Cotas Subclasse A atinja ou
seja a mais préxima possivel do Retorno Preferencial (“Mecanismo de Clawback”).

Taxa de Performance Antecipada: Na hipdtese de (i) destituicdo sem Justa Causa da Gestora; ou
(i) deliberacdo de fusdo, liquidacdo, cisdo ou incorporacdo da Classe por vontade exclusiva dos Cotistas,
sem anuéncia da Gestora, sera devida a Gestora uma taxa de performance calculada de acordo com a
formula abaixo (“Taxa de Performance Antecipada”) e serd deduzida da remuneracdo devida ao novo

gestor da Classe, inclusive com relacdo a quaisquer outras taxas de gestao que a Gestora venha a ter direito
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na qualidade de gestora de outros fundos de investimento imobilidrio dos quais a Classe seja titular de
cotas:

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 Especial de Cotistas que aprovar a fusdo, cisdo ou incorporagdo do
Fundo, em moeda corrente nacional e/ou em valores mobilidrios e/ou ativos financeiros;

VPL = valor do Patriménio Liquido, proporcional a participacdo detida por cada Cotista Subclasse A, apurado
no 5° (quinto) Dia Util anterior a data de deliberacdo da destituicio da Gestora, sem Justa Causa ou da
deliberacdo de fusdo, cisdo ou incorporacado da Classe pela Assembleia Especial de Cotistas;

A = somatorio de eventuais valores distribuidos a cada Cotista Subclasse A a titulo de amortizacdo de suas
Cotas Subclasse A 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 fusdo, cisdo ou incorporacdo do
Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas, valores estes devidamente corrigidos pelo Retorno
Preferencial;

CIA = Capital Integralizado e Custos Alocdveis integralizado por cada Cotista Subclasse A, corrigido pelo
Retorno Preferencial a partir da data de cada integralizacdo de Cotas Subclasse A até o 5° (quinto) Dia Util
anterior a data de deliberacdo da destituicdo da Gestora, sem Justa Causa; ou aprovacdo da deliberagdo de
fusdo, cisdo ou incorporacdo do Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas.

Taxa de Performance da Subclasse B

Por sua atuacdo como gestora da carteira da Classe e sem prejuizo da Taxa de Administracdo e da Taxa de
Gestdo, a Gestora fard jus a uma taxa de performance a ser paga pelos Cotistas Subclasse B
(“Taxa de Performance”), calculada conforme regramento abaixo previsto:

(i) Retorno do Capital Integralizado: Primeiramente, as distribuicdes de recursos pela Classe aos
Cotistas Subclasse B (“Distribuicdes”) serdo integralmente destinadas aos Cotistas Subclasse B, pro
rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse B, até que todos os
Cotistas Subclasse B tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) do respectivo
capital integralizado.

(i)  Retorno Preferencial: Posteriormente, as Distribui¢des serdo integralmente destinadas aos Cotistas
Subclasse B, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse B, até
gue os Cotistas Subclasse B tenham recebido o valor correspondente a variacdo do IPCA acrescida
de 8,00% (oito inteiros por cento) ao ano incidente sobre os valores integralizados por cada Cotista

Subclasse B, a partir da respectiva data de integralizacdo (“Retorno Preferencial”).
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(iii)

Retorno de até 12% (doze por cento): Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)” e “(ii)” acima,
80% (oitenta por cento) das DistribuicOes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse B e 20% (vinte
por cento) das DistribuicGes a Gestora, até que cada Cotista Subclasse B tenha recebido valores
correspondentes a soma do seu capital integralizado acrescido de valor correspondente a 12% (doze
por cento) ao ano incidente sobre os valores integralizados por cada Cotista Subclasse B, acrescido
da variacdo de IPCA.

Catch-Up: Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)” a “(iii)” acima, 50% (cinquenta por cento)
das Distribuicdes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse B e 50% (cinquenta por cento) das
DistribuicGes serdo destinadas a Gestora (Catch-Up), até que a Gestora tenha recebido o valor
correspondente a 20% (vinte por cento) do montante total das Distribuicdes realizadas aos Cotistas
Subclasse B nos termos dos incisos “(ii)” e “(iii)” acima e deste inciso “(iv)”.

Divisdo 80/20: Apds os pagamentos descritos nos incisos “(i)” a “(iv)” acima, qualquer Distribuigdo
serd alocada da seguinte forma: (a) 20% (vinte por cento) sera alocada para a Gestora e (b) 80%
(oitenta por cento) sera alocada para os Cotistas Subclasse B.

Nos casos de renlncia, destituicdo e/ou descredenciamento da Gestora, o pagamento da Taxa de

Performance deverd observar o disposto no item | do Anexo |.

Retencdo e Liberacdo dos valores da Taxa de Performance: Uma vez distribuidos os valores a titulo de Taxa

de Performance a Gestora nos termos do item acima, tais recursos financeiros serdo retidos em conta

vinculada de titularidade da Gestora (“Conta Vinculada”) e liberados aos integrantes da Gestora de acordo

com a mecanica abaixo descrita:

(i)

(ii)

No momento em que as Distribui¢cdes representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do capital
subscrito da Subclasse B, acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora poderd, a seu exclusivo
critério, distribuir aos integrantes da Gestora a totalidade dos recursos financeiros retidos na Conta
Vinculada a titulo de Taxa de Performance;

Caso as Distribui¢es representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do capital subscrito da
Subclasse B, acrescidas do Retorno Preferencial, e desde que o somatério do:

(a)  valor das Distribuicdes; e

(b)  do valor justo dos Ativos Imobilidrios remanescentes na carteira da Classe, constante no
Ultimo laudo de avaliacdo, calculado proporcionalmente a participacdo da Subclasse B no
Patrimonio Liquido;

Corresponda a 1,5 (uma e meia) vezes o valor correspondente ao capital subscrito da Subclasse B,

acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora podera distribuir aos integrantes da Gestora 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 Duracdo do Fundo e quando da liquidacdo 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 Distribuicdes descritas neste
item e no item | acima, o Mecanismo de Clawback (conforme definido abaixo) serd acionado.

Mecanismo de Clawback: A Gestora dever3, (i) caso o valor recebido a titulo de Taxa de Performance seja
superior ao valor efetivamente devido nos termos deste Apéndice, ou (ii) a rentabilidade acumulada das
Cotas ndo atinja o Retorno Preferencial, (a) devolver a Subclasse B os valores pagos a época a Gestora a
titulo de Taxa de Performance, deduzidos tributos incidentes, conforme aplicavel, sem qualquer
rendimento ou reajuste, e orientar a Administradora para que efetue a distribuicdo de tais valores aos
Cotistas Subclasse B, ou (b) deixar de receber valores devidos a titulo de Taxa de Performance em caso de
ocorrer o pagamento dos resultados dos Ativos Imobiliarios, em quaisquer dos casos acima, deduzidos os
tributos aplicaveis, de modo que a Gestora ndo receba valores além daqueles devidos a titulo de Taxa
Performance nos termos deste Apéndice e que a rentabilidade acumulada das Cotas Subclasse B atinja ou
seja a mais proxima possivel do Retorno Preferencial (“Mecanismo de Clawback”).

Taxa de Performance Antecipada: Na hipdtese de (i) destituicdo sem Justa Causa da Gestora; ou (ii)
deliberacdo de fusao, liquidacdo, cisdo ou incorporacdo da Classe por vontade exclusiva dos Cotistas, sem
anuéncia da Gestora, sera devida a Gestora uma taxa de performance calculada de acordo com a férmula
abaixo (“Taxa de Performance Antecipada”) e serd deduzida da remuneracdo devida ao novo gestor da

Classe, inclusive com relagdo a quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora venha a ter direito na
gualidade de gestora de outros fundos de investimento imobilidrio dos quais a Classe seja titular de cotas::

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 Especial de Cotistas que aprovar a fusdo, cisdo ou incorporac¢do do
Fundo, em moeda corrente nacional e/ou em valores mobilidrios e/ou ativos financeiros;

VPL = valor do Patriménio Liquido, proporcional a participacdo detida por cada Cotista Subclasse B, apurado
no 5° (quinto) Dia Util anterior a data de deliberacdo da destituicio da Gestora, sem Justa Causa ou da
deliberacdo de fusdo, cisdo ou incorporacdo da Classe pela Assembleia Especial de Cotistas;

A = somatdrio de eventuais valores distribuidos a cada Cotista Subclasse B a titulo de amortizacdo de suas
Cotas Subclasse B desde a data de constituicio do Fundo e até o 5° (quinto) Dia Util anterior & data de
deliberacdo da destituicdo da Gestora, sem Justa Causa; ou delibera¢do de fusdo, cisdo ou incorporacgdo do
Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas, valores estes devidamente corrigidos pelo Retorno
Preferencial;

CIA = Capital integralizado por cada Cotista Subclasse B, corrigido pelo Retorno Preferencial a partir da data
de cada integralizacdo de Cotas Subclasse B até o 5° (quinto) Dia Util anterior & data de deliberacdo da
destituicdo da Gestora, sem Justa Causa; ou aprovacao da deliberagdo de fusdo, cisdo ou incorporagao do
Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas.

Taxa de Performance da Subclasse C
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Por sua atuagdo como gestora da carteira da Classe e sem prejuizo da Taxa de Administracdo e da Taxa de
Gestdo, a Gestora fara jus a uma taxa de performance a ser paga pelos Cotistas Subclasse C
(“Taxa de Performance”), calculada conforme regramento abaixo previsto:

Retorno do Capital Integralizado: Primeiramente, as distribuicdes de recursos pela Classe aos Cotistas
Subclasse C (“DistribuicGes”) serdo integralmente destinadas aos Cotistas Subclasse C, pro rata e
proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse C, até que todos os Cotistas Subclasse
C tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) do respectivo capital integralizado.

Retorno Preferencial: Posteriormente, as Distribuicdes serdo integralmente destinadas aos Cotistas
Subclasse C, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada Cotista Subclasse C, até que os
Cotistas Subclasse C tenham recebido o valor correspondente a variagdo do IPCA acrescida de 8,00% (oito
inteiros por cento) ao ano incidente sobre os valores integralizados por cada Cotista Subclasse C, a partir
da respectiva data de integralizacdo (“Retorno Preferencial”).

Retorno de até 12% (doze por cento): Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)” e “(ii)” acima, 80%
(oitenta por cento) das DistribuicGes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse C e 20% (vinte por cento)
das Distribuicdes a Gestora, até que cada Cotista Subclasse C tenha recebido valores correspondentes a
soma do seu capital integralizado acrescido de valor correspondente a 12% (doze por cento) ao ano
incidente sobre os valores integralizados por cada Cotista Subclasse C, acrescido da variacdo de IPCA.

Catch-Up: Uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)” a “(iii)” acima, 50% (cinquenta por cento) das
DistribuicGes serdo destinadas a cada Cotista Subclasse C e 50% (cinquenta por cento) das Distribuicdes
serdo destinadas a Gestora (Catch-Up), até que a Gestora tenha recebido o valor correspondente a 20%
(vinte por cento) do montante total das Distribuicdes realizadas aos Cotistas Subclasse C nos termos dos
incisos “(ii)” e “(iii)” acima e deste inciso “(iv)".

Divisdo 80/20: Apds os pagamentos descritos nos incisos “(i)” a “(iv)” acima, qualquer Distribui¢do sera
alocada da seguinte forma: (a) 20% (vinte por cento) sera alocada para a Gestora e (b) 80% (oitenta por
cento) serd alocada para os Cotistas Subclasse C.

Nos casos de renuncia, destituicdo e/ou descredenciamento da Gestora, o pagamento da Taxa de
Performance deverd observar o disposto no item | do Anexo |.

Retencdo e Liberagdo dos valores da Taxa de Performance: Uma vez distribuidos os valores a titulo de Taxa
de Performance a Gestora nos termos do item acima, tais recursos financeiros serdo retidos em conta
vinculada de titularidade da Gestora (“Conta Vinculada”) e liberados aos integrantes da Gestora de acordo
com a mecanica abaixo descrita:

(i) No momento em que as Distribuicdes representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do capital
subscrito da Subclasse C, acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora poderd, a seu exclusivo
critério, distribuir aos integrantes da Gestora a totalidade dos recursos financeiros retidos na Conta
Vinculada a titulo de Taxa de Performance;

(i)  Caso as DistribuicBes representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do capital subscrito da
Subclasse C, acrescidas do Retorno Preferencial, e desde que o somatdrio do:
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(a)  valor das Distribuicdes; e

(b)  dovalor justo dos Ativos Imobilidrios remanescentes na carteira da Classe, constante no ultimo laudo
de avaliacdo, calculado proporcionalmente a participacdo da Subclasse C no Patriménio Liquido;

Corresponda a 1,5 (uma e meia) vezes o valor correspondente ao capital subscrito da Subclasse C,
acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora podera distribuir aos integrantes da Gestora 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 Durac¢do do Fundo e quando da liquidacdo 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 DistribuicBes descritas neste
item e no item | acima, o Mecanismo de Clawback (conforme definido abaixo) sera acionado.

Mecanismo de Clawback: A Gestora dever3, (i) caso o valor recebido a titulo de Taxa de Performance seja
superior ao valor efetivamente devido nos termos deste Apéndice, ou (ii) a rentabilidade acumulada das
Cotas ndo atinja o Retorno Preferencial, (a) devolver a Subclasse C os valores pagos a época a Gestora a
titulo de Taxa de Performance, deduzidos tributos incidentes, conforme aplicavel, sem qualquer
rendimento ou reajuste, e orientar a Administradora para que efetue a distribuicdo de tais valores aos
Cotistas Subclasse C, ou (b) deixar de receber valores devidos a titulo de Taxa de Performance em caso de
ocorrer o pagamento dos resultados dos Ativos Imobilidrios, em quaisquer dos casos acima, deduzidos os
tributos aplicaveis, de modo que a Gestora ndo receba valores além daqueles devidos a titulo de Taxa
Performance nos termos deste Apéndice e que a rentabilidade acumulada das Cotas Subclasse C atinja ou
seja a mais proxima possivel do Retorno Preferencial (“Mecanismo de Clawback”).

Taxa de Performance Antecipada: Na hipdtese de (i) destituicdo sem Justa Causa da Gestora; ou (ii)
deliberacdo de fusdo, liquidacdo, cisdo ou incorporacdo da Classe por vontade exclusiva dos Cotistas, sem
anuéncia da Gestora, sera devida a Gestora uma taxa de performance calculada de acordo com a férmula
abaixo (“Taxa de Performance Antecipada”) e serd deduzida da remuneracdo devida ao novo gestor da

Classe, inclusive com relacdo a quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora venha a ter direito na
gualidade de gestora de outros fundos de investimento imobilidrio dos quais a Classe seja titular de cotas:

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 Especial de Cotistas que aprovar a fusdo, cisdo ou incorporac¢do do
Fundo, em moeda corrente nacional e/ou em valores mobilidrios e/ou ativos financeiros;

VPL = valor do Patriménio Liquido, proporcional a participa¢do detida por cada Cotista Subclasse C, apurado
no 5° (quinto) Dia Util anterior & data de deliberacdo da destituicio da Gestora, sem Justa Causa ou da
deliberacdo de fusdo, cisdo ou incorporacgdo da Classe pela Assembleia Especial de Cotistas;

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

CIA = Capital integralizado por cada Cotista Subclasse C, corrigido pelo Retorno Preferencial a partir da data
de cada integralizacdo de Cotas Subclasse C até o 5° (quinto) Dia Util anterior a data de deliberac3o da
destituicdo da Gestora, sem Justa Causa; ou aprovacdo da deliberacdo de fusdo, cisdo ou incorporacdo do
Fundo pela Assembleia Especial de Cotistas.

Taxa de Performance Subclasse D
N3o serd devida Taxa de Performance pelos Cotistas Subclasse D no nivel da Classe.

Despesas Adicionais da Classe

Com relagdo as demais despesas recorrentes da Classe, foi considerado um valor de 2,0% sobre do NOI
Caixa dos Ativos Imobiliarios, contemplando: taxas, auditoria externa, custos de publicagGes, laudos de
avaliagdo, honorarios advocaticios, dentre outros.

5.8) Cap rate para Venda dos Imdveis a serem investidos pela Classe

De forma a avaliar a Taxa Interna de Retorno do Estudo de Viabilidade, foi considerada a venda dos Iméveis
apos locagdo, em momento que capture o maior ganho de capital. Foi adotada uma premissa cap rate de
venda entre 7,5% e 8,5% para cada empreendimento, aplicado sobre o NOI Caixa projetado para os 12
meses imediatamente posteriores a data de saida para calculo do valor residual.

6. RESULTADOS
6.1) Montante Inicial da Oferta (RS 400.000.000,00):
| Tota | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 |

Custos da oferta -10,6M -10,6M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M
Contribuigdes -473,1M -228,4M -190,1M -47,3M -2,6M -4,6M 0,0M
Distribuigdes 840,3M 0,0M 0,0M 144,1M 118,8M 30,4M 547,0M
Performance Fee -42,7M 0,0M 0,0M -3,1M -3,4M 0,0M -36,2M
Tx. Administragdo -40,0M -8,5M -10,2M -10,2M -5,5M -4,3M -1,5M
Outros -2,5M -0,4M -0,4M -0,4M -0,4M -0,4M -0,4M
total | _2714v | _-2479M | 2007M | 831M [ 1068V | 211M | 509,0M |

Nivel Projetos Retorno Investidor
18,2%

13,6%

MOIC (Real) 1,56

*QOs valores indicados nas tabelas acima consideram a oferta do Fundo, no Montante Inicial, e a oferta do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE FEEDER, no montante inicial de
RS 240.000.000,00.

6.2) Montante Minimo da Oferta (RS 200.000.000,00):
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| Tota | 205 | 2026 | 207 | 2028 | 2020 | 2030 ]

Custos da oferta -5,0M -5,0M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M
Contribuigdes -235,5M -78,7M -125,8M -16,6M -5,2M -9,2M 0,0M
Distribuigdes 372,5M 0,0M 0,0M 144,9M 31,8M 12,7M 183,1M
Performance Fee -15,2M 0,0M 0,0M -3,1M -0,9M 0,0M -11,2M
Tx. Administragdo -17,7M -4,0M -4,8M -4,8M -1,9M -1,5M -0,8M
Outros -2,5M -0,4M -0,4M -0,4M -0,4M -0,4M -0,4M
fotal | 9%6m | _8om | -13.0M | 1200M | 233V | 15M | 1708V |

Nivel Projetos Retorno Investidor
17,3%

12,8%

MOIC (Real) 1,40

*QOs valores indicados nas tabelas acima consideram a oferta do Fundo, no Montante Minimo, e a oferta
do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE FEEDER, no montante
minimo de RS 100.000.000,00.

6.3) Montante Méaximo da Oferta (RS 500.000.000,00):
| Tota | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 |

Custos da oferta -13,3M -13,3M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M 0,0M
Contribuigdes -590,0M -279,0M -234,6M -60,7M -5,8M -9,9M 0,0M
Distribui¢oes 1052,8M 0,0M 0,0M 172,8M 141,1M 37,9M 700,9M
Performance Fee -54,0M 0,0M 0,0M -3,8M -4,0M 0,0M -46,1M
Tx. Administragdo -50,5M -10,6M -12,7M -12,7M -7,0M -5,5M -2,0M
Outros -2,5M -0,AM -0,4AM -0,AM -0,4AM -0,4M -0,AM
Total | 325w | 3032m | 2477M | 951M | 1238M | 221M | 6524M |

Nivel Projetos Retorno Investidor

22,3% 18,3%
TIRReal 17,6% 13,7%
MOIC (Real) 1,78 1,56

*QOs valores indicados nas tabelas acima consideram a oferta do Fundo, no Montante Maximo, e a oferta
do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE FEEDER, no montante
maximo de RS 300.000.000,00.

Em relacdo aos Custos da Oferta das tabelas acima, foi considerado (i) uma alocacdo de 1/3 do Montante
Inicial da Oferta em Cotas Subclasse A e 2/3 do Montante Inicial da Oferta em Cotas Subclasse B e Cotas
Subclasse C.

6.4) Premissas de alavancagem das projecées de resultado:

Todos os projetos apresentados para a Classe possuem uma alavancagem (endividamento no nivel do
projeto) projetada, de acordo com as principais métricas abaixo:

Premissas do Financiamento:

e (Custo: CDI+ 3,5% a.a.;
e Prazo de Amortizacdo (pds caréncia): a depender do projeto;
e (Caréncia de amortizacdo: durante o periodo de obras;
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e Total financiado: de 60% a 80% do custo de construcdo, a depender do projeto.

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.

Sao Paulo, 13 de janeiro de 2025.

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

GESTOR

Nome: GUILHERME ZANGIROLAMI DE ALMEIDA Nome: Gabriel Paz Gomes Da Silva

guilherme.almeida@xpi.com.br gabriel.paz@xpasset.com.br

E-mail: E-mail:
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ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir
Informe Anual
FUNDO DE INVESTIMENTO
Nome do Fundo/Classe: IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY CNPJ do Fundo/Classe: 58.561.455/0001-66

REAL ESTATE

familiar ou societario familiar?

Data de Funcionamento: | 26/12/2024 Publico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: Quantidade de cotas emitidas: 400.000,00
Fundo/Classe Exclusivo? | Nio Cotistas possuem vinculo Nio

Classificacio
autorregulaciio:

Mandato: Hibrido
Segmento de Atuacio: Hibrido
Tipo de Gestio: Ativa

Prazo de Duracio:

Determinado

Data do Prazo de

Encerramento do exercicio

= 02/04/2032 . 30/12

Duracao: social:

Mercado de negociacao MBO Entidade admir.listradora de CETIP

das cotas: mercado organizado:

Nome do ..

- XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A. CNPJ do Administrador: 02.332.886/0001-04

Administrador:
Avenida Ataulfo de Paiva, 153, 5° ¢ 8°

Enderego: Andar- Leblon- Rio de Janeiro- RJ- Telefones: (11) 3027 - 2237
22440-032

Site: WWW.Xpi.com.br E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br

Competéncia: 01/2025

1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

Gestor: XP VISTA ASSET MANAGMENT

L1 LTDA.

16..78.9.5/25/0-
00

AV PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK
1909, TORRE SUL ANDAR 30 PARTE CEP 04543-
907

(11) 3265-3700

1.2 |Custodiante: OLIVEIRA TRUST DTVM S.A.

36..11.3.8/76/0-
00

Avenida das Américas, n.° 3434, Bloco 07, Sala 201,
Barra da Tijuca, Rio de Janeiro/RJ CEP 22631-000

(21) 3514-0000

Auditor Independente: ERNST & YOUNG

1.3 | AUDITORES INDEPENDENTES S/S

61..36.6.9/36/0-
00

AV PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK
1909, SP CORP TOWER TORRE NORTE ANDAR
8 CONJ 81, VILA NOVA CONCEICAO, SAO
PAULO/SP

(11) 2573-3000

1.4 |Formador de Mercado:

/-

Distribuidor de cotas: XP INVESTIMENTOS

L3 lccTvM s A,

02.332.886/0001-
04

AVENIDA ATAULFO DE PAIVA, n° 153, SALA
201, LEBLON, RIO DE JANEIRO, RJ CEP 90010-
040

(51) 3215-2322

1.6 [Consultor Especializado:

/-

Empresa Especializada para administrar as

1.7 [(mpresa
0Cagoes:

e

1.8 |Outros prestadores de servigos':

Nio possui informago apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1 [Descri¢do dos negécios realizados no periodo

Nao possui informagdo apresentada.

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacoes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda néo realizados:

N/A

4. |Analise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo

N/A

4.2 [Conjuntura econdémica do segmento do mercado imobilidrio de atuacio relativo ao periodo findo

N/A

4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢io da carteira

N/A

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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5.

ANEXO 39-V : Informe Anual

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Percentual de
Valorizagao/Desvalorizagao
apurado no periodo

Valor Contabil dos atives imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM

516 (SIM ou NAO)

Relacio de ativos imobiliarios Valor (RS)

Nio possui informagédo apresentada.

Critérios utilizados na referida avaliagdo

E utilizado o critério de marcagio a mercado, conforme manual de precificagdo do custodiante disponivel no site
https://www.oliveiratrust.com.br.

Relaciio de processos judiciais, ndo sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Relacdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nio possui informagdo apresentada.

Anilise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nio possui informagdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1

Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposi¢do dos cotistas para analise:

Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, 5° e 8° andar, Leblon, Rio de Janeiro - RJ, CEP: 22440-032
assembleia.cotista@xpi.com.br

10.2(Indicacdo dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusiio de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

Endereco eletronico: assembleia.cotista@xpi.com.br

10.3|Descrigdo das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas

para a comprovaciio da qualidade de cotista e representaciio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participagio a distincia e envio de comunicagio
escrita ou eletrénica de voto.

Poderao participar da Assembleia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocagdo da respectiva assembleia, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano. Sendo assim, € necessario apresentar documento de
identificagéo valido, no caso de cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificagdo valido
do(s) representante(s) acompanhado de copia autenticada do estatuto/contrato social ou copia simples do regulamento e procuragio especifica
para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por procurador, a procuragdo deve trazer poderes especificos para pratica do voto e
estar com firma reconhecida. No caso de consultas formais, deverdo ser observados os prazos e condi¢des especificas a cada consulta conforme
detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento e na regulamentacao vigente. O procedimento para
verificagdo da qualidade de cotista e sua representagdo acima descrita também ¢ aplicavel neste caso.

10.3

Praticas para a realizacdo de assembleia por meio eletronico.

A assembleia sera instalada com a presenca de qualquer niimero de cotistas, sendo que as deliberacdes poderdo ser realizadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), plataforma
eletronica ou via mecanismo digital “click through”, a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista da Classe, desde que observadas as
formalidades previstas na Resolugdo CVM 175. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

11

Remuneraciao do Administrador

Politica de remuneracio definida em regulamento:

A titulo de Taxa de Administragdo, sera devido o valor correspondente a 0,09% (zero virgula zero nove por cento) ao ano sobre o Patriménio
Liquido até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais), acrescido de 0,105% (zero virgula cento e cinco por cento) ao ano sobre o
Patrimonio Liquido entre R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) e R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), acrescido
de 0,11% (zero virgula onze por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido acima de R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).
Independentemente do percentual indicado no item acima, o Administrador fara jus a uma remuneragdo minima mensal de R$ 8.500,00 (oito mil
e quinhentos reais). Adicionalmente a Taxa de Administraco, sera devido o valor correspondente a R$ 15.000,00 (quinze mil reais), em parcela
unica, na data da primeira integralizagdo de cotas da Classe. A Taxa de Administragdo sera calculada linearmente e provisionada a base de 1/252
(um duzentos e cinquenta e dois avos) e serd paga pela Classe, mensalmente por periodos vencidos, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:

NaN NaN NaN

12

Governanca

12.1

Representante(s) de cotistas

[Nao possui informagdo apresentada.

12.2

Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Lizandro Sommer Arnoni Idade: 49
Profissao: Administrador CPF: 279.902.288-07
E-mail: Juridico.regulatorio@xpi.com.br Formacio académica: Administracdo de Empresas

Quantidade de cotas

Quantidade de cotas do FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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cargo

detidas do FII: 0,00 compradas no periodo: 0,00

Quantidade de cotas do | , ;, Data de inicio na fungio: 29/09/2021

FII vendidas no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Nome da Empresa Periodo Cargo e fung¢des inerentes ao Atividade principal da

empresa na qual tais

2/3



14/01/2025

,10:22 ANEXO 39-V : Informe Anual

experiéncias ocorreram

Diretor responsavel pelos

XP Investimentos Diretor de Administragado

CCTVM S.A. Desde setembro de 2021 Fiduciaria servigos de administracéo
fiduciaria
Diretor Executivo
BNY Mellon Servigos . . responsavel pelos servigos de
Financeiros DTVM margo de 2015 a agosto de 2021 Diretor Executivo administragdo fiduciaria,

custddia e controladoria

Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descricao

Qualquer condena¢io criminal Nao

Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as

penas aplicadas Nao

13.

Distribuiciio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas  |rela¢dio ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.

Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucio CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informagao apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacoes

15.1

Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nao divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo sdo divulgados na pagina do Administrador (www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/), do Fundo
(www.xpasset.com.br) e sistema FundosNet da B3 S.A.- Brasil, Bolsa e Balcdo ("B3").

15.2|Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na

rede mundial de computadores.

O Fundo ndo possui politica de negociacao de cotas.

15.3

Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagées societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A Politica de Exercicio de Direito de Votos esta disponivel no site do Gestor www.xpasset.com.br

15.4

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizagio da politica de divulgacio de
informacades, se for o caso.

N/A

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Sera de acordo com o estabelecido no regulamento do fundo.

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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Modelo de Procuracédo de Conflitos de Interesse
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PROCURAGCAO DE CONFLITO DE INTERESSES

Por este instrumento particular de procuracdao, [NOME], [nacionalidade], [profissao], residente e
domiciliado na cidade de [=], estado de [=], na [=], portador da Cédula de Identidade n° [=],
expedida pela [=], e inscrito no CPF n° [=] {ou} [RAZAO SOCIAL], com sede na cidade de [=],
estado de [=], na [=], inscrita no CNPJ sob o n° [=], devidamente representada por seu[s]
representante[s] legal[is] abaixo assinado[s] (“Cotista”), neste ato, constitui CESAR MADEIRA
PADOVESI, brasileiro, casado, advogado, residente e domiciliado na cidade de Sao Paulo, estado
de S3o Paulo, na Avenida Paes de Barros, n° 1.000, apartamento 101, Mooca, CEP 03114-000,
portador da Cédula de Identidade n° 34.381.111-X, expedida pela SSP/SP, e inscrito no CPF sob
0 n° 301.910.728-85, e VITOR FERNANDO LIMA CORREA, brasileiro, solteiro, advogado,
residente e domiciliado na cidade de Itaquaquecetuba, estado de Sdo Paulo, na Avenida Fernando
Vasconcelos Rossi, n® 1.425, Pedreira, CEP 08572-000, portador da Cédula de Identidade n°
48.841.781-8, expedida pela SSP/SP, e inscrito no CPF sob o n°® 424.474.938-19, como seus
bastantes procuradores, outorgando-lhes os poderes para, em seu home, comparecer na primeira
assembleia especial de cotistas da classe Unica responsabilidade limitada do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE, inscrito no CNPJ sob
0 n° 58.561.455/0001-66 (“Classe”, “Fundo” e “Assembleia Originaria da Classe”), a ser realizada
via procedimento de consulta formal ap6s a conclusao da oferta plblica de distribuigdo primaria
de cotas da primeira emissdao da Classe (“Consulta Formal” e “Oferta”, respectivamente),

realizada no mercado brasileiro, nos termos da Resolucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios
("CYM") n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160"), e da
Resolucao da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucao CVM
175"), sendo a Oferta intermediada pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na cidade do Rio
de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n°® 153, Sala 201, inscrita no
CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04, na qualidade de coordenador lider da Oferta (*Coordenador
Lider” ou “XP_Investimentos CCTVM”) e pela ORIZ ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA,,
sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2055, conjunto 142, bairro Jardim Paulistano, CEP 01452-001,
inscrita no CNPJ sob o n® 47.754.034/0001-35, na qualidade de coordenador da Oferta
(“Coordenador” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Coordenadores”), sendo o Fundo
administrado fiduciariamente pela XP Investimentos CCTVM (“Administradora”), e gerido pela XP
VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria com sede na cidade de Sdo Paulo,
estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar
(parte), Vila Nova Conceicdo, inscrita no CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98 (“Gestora”), e
deliberar sobre a seguinte matéria (“Procuracdo”):

(i) Aprovar (i.1) a aquisicdo pela Classe de ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios
estruturados, intermediados, administrados e/ou geridos pelos Coordenadores, pela
Administradora, pela Gestora, ou pessoas a eles ligadas, conforme aplicavel, nos termos do Artigo
31 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada, notadamente no que se refere a (i) cotas de fundos de investimento ou ativos de renda
fixa compativeis com a Politica de Investimento da Classe, para fins de caixa e liquidez da Classe,
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administrados e/ou geridos pela Administradora, pela Gestora ou pessoas a eles ligadas,
conforme aplicavel, e (ii) Ativos Imobilidrios (conforme definicdo constante do regulamento) que
sejam ativos financeiros e valores mobiliarios estruturados e/ou distribuidos pelos Coordenadores,
pela Administradora, pela Gestora ou pessoas a eles ligadas, a exclusivo critério da Gestora,
observada a Politica de Investimento da Classe, conforme item A do Anexo I ao Regulamento do
Fundo ("Transacdes”), desde que referidas Transagdes (a) tenham sido realizadas em condigOes
de mercado aplicaveis ao referido ativo ou valor mobiliario em questdo; (b) caso tenham sido
objeto de oferta publica, a Classe tenha acesso, no minimo, as mesmas condi¢cbes econdmicas
gue os demais investidores da oferta publica do valor mobilidrio em questdo. Adicionalmente,
deverdo ser observados os seguintes critérios de elegibilidade em relacdo ao investimento de
cotas em Fundo de Investimento Imobilidrio ("FII"): (@) ser admitidas a negociacdo em mercado
de bolsa ou de balcdo; (b) ter sido objeto de oferta publica registrada ou dispensada de registro
perante da CVM; (c) a Classe ndo podera adquirir mais de 20% (vinte por cento), excluido
eventual exercicio de direito de preferéncia, do montante total de uma mesma emissdo primaria
de cotas dos FII; (d) os FII ndo podem estar enquadrados nas hipdteses descritas no artigo 2°
da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada; e (f) os FIIs deverdo ter mais de
um cotista, direta ou indiretamente, ndao podendo, assim, ser fundo exclusivo, e (i.2) a
autorizacao para que a Administradora e/ou a Gestora, na qualidade de prestador(es) de servigos
do Fundo, conforme aplicavel, possam praticar todos e quaisquer atos e assinar todos os
documentos necessarios a efetivacdo da matéria (i) acima (“Autorizacdo”).

O processo de selecdo das Transacoes ira observar estritamente todos os critérios e requisitos de
diligéncia usualmente adotados pela Gestora.

Voto do Investidor:

[ 1 SIM, aprovo a Autorizacao, nos termos descritos nesta Procuracao e no Prospecto.
[ 1 NAO, n3o aprovo a Autorizacdo, nos termos descritos nesta Procura¢do e no Prospecto.
[ ] Abstenho-me de votar.

[ ] Abstenho-me de votar por ser parte conflitada para votar na deliberagao acima.

1. CIENCIA DO COTISTA ACERCA DE SITUACAO DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES

O Cotista neste ato reconhece que as matérias descritas acima representam situagao
de potencial conflito de interesses, nos termos da Resolugao CVM 175, e que caso o
Cotista vote favoravelmente no ambito das matérias descritas acima, a respectiva
manifestacdo de voto a ser enviada no ambito da Consulta Formal constituira
expressa autorizacdo do Cotista para que a Gestora e a Administradora executem as
Transacoes, nos termos descritos acima e no item “3.2. Indicar a eventual
possibilidade de destinacdo dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as quais possa
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haver conflito de interesse, informando as aprovagoes necessarias existentes e/ou a
serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacao objetiva sobre a
falta de transparéncia na formacao dos precos destas operagoes”, nas paginas 7 a 9
do Prospecto.

2. CONDICAO SUSPENSIVA

A indicacao de voto do Cotista refletida nesta Procuracao (i) sera dada, nos termos do Artigo 125
da Lei n® 10.406/02, conforme alterada (Cddigo Civil), sob a condigdo suspensiva de que (a) a
Oferta seja encerrada, e (b) o Investidor se torne e mantenha a qualidade de Cotista da Classe
na data de convocagdo da Assembleia Originaria da Classe; (ii) sera valida até o encerramento
da Assembleia Originaria da Classe; (iii) podera ser revogada e/ou modificada a qualquer
momento unilateralmente pelo respectivo Cotista, a seu exclusivo critério, até a data de realizacao
da Assembleia Origindria da Classe, conforme procedimentos descritos no item 3 abaixo.

3. REVOGABILIDADE E MODIFICABILIDADE DA PRESENTE PROCURAGAO

Esta Procuracao podera ser revogada e/ou modificada a qualquer momento
unilateralmente pelo respectivo Cotista, a seu exclusivo critério, até o momento de
realizacdo da Assembleia Originaria da Classe, mediante (i) envio de correio
eletronico (e-mail) a Administradora com o assunto “"Revogacao de Procuracao — (XP
Private Equity Real Estate)” ou, conforme o caso, “"Modificacdo de Procuracao — (XP
Private Equity Real Estate)” aos enderecos jur.fundosestruturados@xpi.com.br ou
adm.fundos@xpi.com.br, com copia para a Gestora no seguinte endereco eletronico:
ri@xpasset.com.br, ou conforme aplicavel, (ii) envio de nova(s) manifestacdo(coes)
pelo Cotista.

4, DISPOSICOES GERAIS

A presente Procuracgdo esta sendo outorgada FACULTATIVAMENTE pelo Cotista, sendo que o
Cotista DECLARA ter tido acesso, antes da indicagao de voto, a todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio de seu direito de voto, conforme descritos no Prospecto e nos demais

documentos da Oferta. Esta Procuragdo foi assinada pelo Cotista e sera valida até o encerramento
da Assembleia Originaria da Classe, observada a possibilidade de revogacdo e/ou modificagao
descrita no item 3 acima.

A modificacdo da Procuracdo, nos termos dos itens “(i)” e “(ii)"” do item 3 acima, implicara na
automatica desconsideracdo, pela Administradora, da Procuracdo enviada anteriormente, sendo
certo que a indicacdo de voto a ser considerada, em caso de ser encaminhada mais de uma
indicacao de voto pelo mesmo Cotista, sera a indicagao de voto com data mais proxima da data
final para envio das indicacdes de votos pelos Cotistas da Classe.

As aprovacdes das matérias acima descritas em sede da Assembleia Originaria da Classe

dependerdo do voto afirmativo de Cotistas representando, no minimo, (i) 25% (vinte e cinco por
cento), no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver mais de 100 (cem)
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Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver até 100
(cem) cotistas., nos termos do Item E.III.5 do Anexo I ao Regulamento.

Termos capitalizados nao expressamente definidos nesta Procuracgao terao o significado que lhes
for atribuido no Regulamento e/ou no “Prospecto Definitivo da Oferta Publica Primdria de
Distribuicdo da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas Subclasse A, Cotas Subclasse B e Cotas Subclasse
C da Classe Unica Responsabilidade Limitada do Fundo de Investimento Imobilidria XP Private
Equity Real Estate” (“Prospecto”), conforme aplicavel.

de 2025.

Nome ou denominacao do Investidor: [=]
CPF ou CNPJ: [=]
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PROSPECTO DEFINITIVO

DE OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE DISTRIBUICAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS SUBCLASSE A, COTAS SUBCLASSE B E
COTAS SUBCLASSE C DA CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP PRIVATE EQUITY REAL ESTATE

ADMINISTRADORA GESTORA COORDENADOR LIiDER

E SeCL!ritieS asset investment
i Services 4=, management =, banking

XP II\!VESTlMENTOS CORRETORI’\ DE CAMBIO, XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA. XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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