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Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.600, conjunto 111, sala 5, CEP 04358-132, Sdo Paulo - SP
("Gestora” ou "Verde"” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”)

cODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N° BRVDCDCTF008
CODIGO DE NEGOCIAGAO B3: 6074225UN1
Tipo ANBIMA: Papel CRI Gestdo Ativa
Segmento ANBIMA: Multicategoria

Registro da Oferta na Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”) sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/[=], em [=] de [=] de 2025*
*concedido por meio do Rito de Registro Automatico de Distribuigdo, nos termos da Resolugéo da
CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugcdo CVM 160").

Oferta pablica de distribuigdo primaria, sob o regime de melhores esforgos de colocago de, inicialmente, 4.000.000 (quatro milhdes) de cotas ("Cotas"), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 12 (primeira) emisséo de
Cotas do Fundo (“Oferta” e “Emissao”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em classe e série unicas (“Classe”), com preco unitario de emissdo de R$100,00 (cem reais) por Cota ("Prego de Emiss&o”). O Preco de Emissdo ja considera o custo
unitério de distribuico, equivalente a R$ 2,85 (dois reais e oitenta e cinco centavos) por Cota, o qual serd utilizado para arcar com a comisséo de distribuicio devida ao Coordenador Lider (conforme abaixo definido) pelos servicos de distribuicio e demais
despesas da Oferta, conforme aqui previsto ("Custo Unitario de Distribuicdo”).

A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente,

R$400 000.000,00

(quatrocentos milhdes de reais)
("Montante Inicial da Oferta”)

*podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emisso total ou parcial do Lote Adicional; ou (i) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuigio Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da
Oferta (conforme abaixo definido).

A Oferta serd realizada sob a coordenacio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigio integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliérios, com enderego na cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n°® 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-032, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da Fazenda ("CNP3") sob o n© 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider” ou "XP
Investimentos”).

O Fundo podera, a seu critério, por meio da Administradora, em comum acordo com a Gestora e com o Coordenador Lider, optar por emitir um lote adicional de Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas originalmente
ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160 ("Lote Adicional”), ou seja, em 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, equivalente a até R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) ("Cotas do Lote Adicional”),
totalizando 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, equivalente a R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) ("Montante Total da Oferta”), sendo certo que a definigdo acerca do exercicio parcial ou total da opgao de emissdo das Cotas do Lote Adicional

ocorrera no Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido), e, caso haja o exercicio, devera ocorrer nos mesmos termos e condigdes das Cotas ofertadas, sem a de novo requerimento de registro da Oferta 8 CVM ou modificagdo
dos termos da Emissdo e/ou da Oferta. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.
A realizagdo da Oferta esta ici & subscrigdo e izag&o de, no minimo, R$ 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), c a700.000 (¢ mil) Cotas ( Minimo da Oferta”). Atingido o Montante Minimo da Oferta,

a Oferta poderd ser encerrada a qualquer momento pela Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e as demais Cotas que néo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuigéo (conforme abaixo
definido) deverdo ser canceladas pela Administradora.

As Cotas da Oferta serdo admitidas para (i) distribuico, no mercado primério, por meio do Médulo de Distribuiio de Ativos ("MDA), admmlstrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balco ("B3), sendo a distribuicio liquidada financdrements por melo
da B3; e (ii) negociago, no mercado secundério, no Fundos 21 - Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo e 0s eventos de liquidados e as Cotas a B3. A colocagéo das
Cotas para Investidores (conforme abaixo definido) que ndo possuam contas operacionais de liquidago dentro dos sistemas de: Ilquldagao da B3 no ambiente de balcio poderd ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob procedlmer\to de distribuico
por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR E OS DOCUMENTOS DA OFERTA FORAM ANALISADOS PELA ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS - ANBIMA SOB O PROTOCOLO N° OF000036/2025, DE
14 DE MARGO DE 2025. CONSIDERANDO QUE A OFERTA FOI SUBMETIDA AO RITO DE REGISTRO AUTOMATICO DE DISTRIBUICAO, EM RAZAO DO CONVENIO CVM-ANBIMA, OS DOCUMENTOS RELATIVOS AS COTAS E A OFERTA
NAO FORAM OBJETO DE REVISAO PELA CVM, INCLUINDO, SEM LIMITACAO, TODOS OS DOCUMENTOS DA OFERTA E ESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

AS COTAS NAO CONTARAO COM CLASSIFICAGAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO NO PAIS.

EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A ENCIA DAS COTAS, CO! DESCRITAS NA SEGAO "RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA” DESTE PROSPECTO, NA PAGINA 37.
A RESPONSABILIDADE DO COTISTA SERA LIMITADA AO VALOR DAS COTAS POR ELE SUBSCRITAS, NOS TERMOS DO REGULAMENTO DO FUNDO E DA RESOLUGCAO CVM 175 (CONFORME ABAIXO DEFINIDO).

O INVESTIMENTO NAS COTAS APRESENTA RISCOS, OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO "FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 10 A 31.

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

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR ("PROSPECTO PRELIMINAR") ESTA E O PROSPECTO DEFINTIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA, DO
COORDENADOR LIDER, DA CVM, DO FUNDOS.NET E DA B3 (“"MEIOS DE DIVULGAGCAO").

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS, A PARTIR DE 01 DE ABRIL DE 2025. AS INTENGOES DE INVESTIMENTO SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADAS APOS O INfCIO DO PERIODO DE DISTRIBUIGAO CONFORME OS
TERMOS E CONDICOES DA OFERTA.

AS INFORMAGCOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO FORAM ANALISADAS PELA CVM.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PRELIMINAR PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A RADORA, A , AO C
LIDER E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

A DATA DESTE PROSPECTO PRELIMINAR E 25 DE MARGO DE 2025.
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2.1 Breve descricdao da oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, conduzida
pelo Coordenador Lider, de acordo com a Resolugdo CVM 160, da Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolugao CVM 175"), nos termos e condicdes aprovados por
meio do ‘"Instrumento Particular de Constituicdo do Verde A& Cedro Portfolio Renda Fundo de
Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, celebrado em 25 de marco de 2025
(“Instrumento de Constituicdo”), que aprovou o regulamento do Fundo (“Regulamento”) e que
integra este Prospecto Preliminar como Anexo I, e previstos no “Contrato de Estruturacdo, Coordenacdo
e Distribuicdo Publica, Sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo, da 12 (Primeira) Emissdo de
Cotas do Verde A&I Cedro Portfolio Renda Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”
(“Contrato de Distribuicao”), celebrado entre o Fundo, a Administradora, o Coordenador Lider e a
Gestora, em 25 de margo de 2025.

A Oferta seguiu o rito de registro automatico de distribuicao, nos termos do artigo 26, inciso VI, alinea
“c”, da Resolugao CVM 160, mediante analise prévia pela entidade autorreguladora autorizada pela CVM,
a Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA ("ANBIMA"), nos
termos do convénio celebrado para esse fim entre a CVM e a ANBIMA.

2.2 Apresentacao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informagoes
que a Administradora deseja destacar em relacdo aquelas contidas no Regulamento

As Cotas do Fundo: (i) serdo emitidas em classe e subclasse Unicas (ndo existindo diferencas acerca de
qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos,
patrimoniais e econémicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortizacoes; (ii) corresponderao a
fragOes ideais do patrimonio liquido do Fundo; (iii) ndo serdo resgataveis, exceto conforme disposto no
Regulamento; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que
totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos
da Classe, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da
carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos; (vii) no caso de emissao de novas Cotas pelo
Fundo, poderao conferir aos seus titulares direito de preferéncia (caso assim previsto no Regulamento
ou no instrumento que aprovar tal emissao); (viii) cada Cota correspondera a um voto nas assembleias
do Fundo; e (ix) serdo registradas em contas de deposito individualizadas, mantidas pela
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de custddia de valores mobilidrios e
escrituracdo de cotas de fundos de investimento por meio dos Atos Declaratorios n® 11.484, de 27 de
dezembro de 2010, e n°® 11.485, de 27 de dezembro de 2010, contratada pela Administradora, em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de cotista
do Fundo, sem emissao de certificados ("Escriturador”).

Sem prejuizo do disposto nos itens “(i)” e “(viii)” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais de
Cotistas do Fundo tendo em vista a caracterizacao do conflito de interesses: (i) o prestador de servico,
essencial ou ndo, do Fundo; (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,
na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram
para a formacao do patrimonio do Fundo, e (v) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo,
nos termos do Regulamento..

Nao se aplica o disposto acima quando (i) as pessoas mencionadas nos itens “(i)” a “(v)"” acima forem, no
momento de seu ingresso no Fundo, os Unicos Cotistas do Fundo; (ii) houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais Cotistas, manifestada na prdpria assembleia geral de Cotistas, do Fundo ou da Classe
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; ou (iii) se aplicavel, todos os subscritores de Cotas forem
condéminos de bem com que concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro
de 1976, conforme em vigor (“Lei das Sociedades por Agoes”), e demais regulamentacOes aplicaveis.

Nos termos do Regulamento, os Cotistas poderdo, a qualquer tempo, deliberar sobre novas emissdes de
Cotas em sede de Assembleia Especial de Cotistas convocadas para esse fim. Dessa forma, a Classe nao
conta com capital autorizado para novas emissdes de Cotas, sendo que as novas emissoes de Cotas deverao
ser aprovadas pela Assembleia Especial de Cotistas.

CADA COTA TERA AS CARACT ERfSTICASMQUE LHE FOREM ASSEGURADAS NO REGULAMENTO
DO FUNDO, NOS TERMOS DA LEGISLACAO E REGULAMENTACAO VIGENTES.
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2.3 Identificacdao do publico-alvo

A Oferta é destinada aos investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos do artigo 2°, § 2°, da
Resolucao da CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“"Resolucao CVM 27"), instituicdes
financeiras e demais instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias
seguradoras e sociedades de capitalizagao; entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar;
fundos patrimoniais e fundos de investimento registrados na CVM; (i.b) investidores qualificados,
conforme definidos no artigo 12 da Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em
vigor, que sejam fundos de investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros
registradas na CVM, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios
registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como (i.c) investidores
pessoas fisicas ou juridicas que ndo se enquadrem na definicao dos itens “(i.a)"” e (i.b)” acima, mas que
formalizem Documento de Aceitacdo (conforme abaixo definido), em valor igual ou superior a
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a quantidade minima de 10.000 (dez mil) Cotas,
em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil (“Investidores Institucionais”);
e (ii) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que
nao sejam Investidores Institucionais nos termos do item (i) acima e que formalizem Documento de
Aceitacdo em valor igual ou inferior a R$ 999.900,00 (novecentos e noventa e nove mil e novecentos
reais), que equivale a quantidade maxima de 9.999 (nove mil, novecentas e noventa e nove) Cotas,
observado o Investimento Minimo por Investidor (conforme abaixo definido) (“Investidores Nao
Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores”), em qualquer
caso, desde que se enquadrem no publico alvo da Classe, conforme previsto no Regulamento.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicao de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 27 e 28 da Resolucdo da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada
("Resolugao CVM 11").

N3o serao realizados esforgos de colocacdo de Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, desde que a aquisigdo das Cotas ndo lhes seja
vedada por restrigao legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider a verificacao da
adequacao do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

Nos termos da regulamentacdo em vigor, poderd ser aceita a participagao de Pessoas Vinculadas
(conforme abaixo definido) na Oferta.

Para os fins da Oferta, serao consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos
do inciso XVI do artigo 2° da Resolugao CVM 160 e do artigo 29, inciso XII, da Resolucdo da CVM n© 35,
de 26 de maio de 2021, conforme em vigor: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores,
dos Ofertantes e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores,
diretos ou indiretos, e/ou administradores do Coordenador Lider; (iii) funciondrios, operadores e demais
prepostos do Coordenador Lider e dos Ofertantes, diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta;
(iv) assessores de investimento que prestem servicos ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Coordenador Lider, contrato de prestacao de servigos diretamente relacionados a
atividade de intermediagao ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider, pelos Ofertantes, ou por pessoas a eles vinculadas;
(vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e
(viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao, necessariamente, indicar
no Documento de Aceitagdo, a sua condicao de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a
colocagao de Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do
artigo 56 da Resolucdo CVM 160, sendo o respectivo Documento de Aceitacdo, automaticamente
cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da Resolucdo CVM 160.

A vedacdo prevista acima ndo sera aplicavel (i) as instituicoes financeiras contratadas como formadores
de mercado; (ii) aos gestores de recursos e as demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentacao
que exija a aplicacdo minima de recursos em fundos de investimento para fins da realizacdo de
investimentos por determinado tipo de investidor, exclusivamente até o montante necessario para que
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a respectiva regra de aplicagdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de
colocagdo para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada. Nas hipdteses dos subitens “(i)” e “(ii)” acima, ndo havera limitagcdo da quantidade
de Cotas que poderdo ser subscritas por Pessoas Vinculadas. Na hipotese do subitem “(iii)” acima, a
colocacao de Cotas para Pessoas Vinculadas ficara limitada ao necessario para perfazer a quantidade
de Cotas inicialmente ofertada, desde que preservada a colocacdo integral, junto aos Investidores que
nao sejam Pessoas Vinculadas, das Cotas por eles demandadas.

Caso nao seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo havera
limitacdo para participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas
representarem até 100% (cem por cento) dos Investidores.

2.4 Indicacdo sobre a admissdo a negociacdo em mercados organizados

As Cotas da Oferta serao depositadas para (i) distribuicao, no mercado primario, por meio do MDA,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicao liquidada financeiramente por meio da
B3; e (ii) negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Mddulo de Fundos, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociacOes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente
e as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3.

A colocacao das Cotas para Investidores que ndao possuam contas operacionais de liquidagao dentro
dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s)
pelo Coordenador Lider sob procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras
definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente
na B3.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas bloqueadas para
negociagdo pela Administradora e pelo Coordenador Lider, observado que referidas Cotas somente
passarao a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anuincio de Encerramento.

2.5 Valor nominal unitario de cada Cota e custo unitario de distribuicao

O preco de emissdo de cada Cota sera equivalente a R$ 100,00 (cem reais), e sera fixo até a data de
encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacao do Anuncio de Encerramento (conforme abaixo
definido) ("Preco de Emissao”).

O Prego de Emissdo ja engloba o Custo Unitario de Distribuigdo, equivalente a R$ 2,85 (dois reais e
oitenta e cinco centavos) por Cota, o qual sera utilizado para arcar com a comissdo de distribuicdo
devida ao Coordenador Lider pelos servicos de distribuicdo e demais custos e despesas da Oferta os
quais serdo integralmente arcados pelo Fundo. O Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta ira variar
conforme a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no ambito desta Emissao.

2.6 Valor total da Oferta e valor minimo da oferta

O montante da Oferta sera de, inicialmente, R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhGes de reais),
podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissao total ou parcial do Lote
Adicional; ou (i) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta (conforme definido abaixo) (*"Montante Inicial da Oferta”).

Os Ofertantes poderao, em comum acordo com o Coordenador Lider, optar por emitir um lote adicional
de Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas originalmente
ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160
(“Lote Adicional”), ou seja, em até 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, equivalente a até
R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) (“Cotas do Lote Adicional”), totalizando 5.000.000
(cinco milhGes) de Cotas, equivalente a R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais)
(“"Montante Total da Oferta”), sendo certo que a definicdo acerca do exercicio ou ndo da opcdo de
emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrera no Procedimento de Alocagdo, e, caso haja o exercicio,
devera ocorrer nos mesmos termos e condicdes das Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade
de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Emissao e/ou da
Oferta. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.



<’ VERDE

Aplicar-se-do as Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condicdes e preco
das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a colocacdo das Cotas oriundas do exercicio do
Lote Adicional também sera conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocagdo pelo
Coordenador Lider.

Ndo sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcdo de distribuigdo de lote suplementar para
fins de estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdo CVM 160.

A realizacdo da Oferta esta condicionada a subscrigdo e integralizagao de, no minimo, R$ 70.000.000,00
(setenta milhdes de reais), correspondente a 700.000 (setecentas mil) Cotas ("Montante Minimo da
Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuigdo deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez
atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o
Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento.

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

Serao objeto da Oferta, inicialmente, 4.000.000 (quatro milhdes) de Cotas, podendo tal quantidade
inicial ser (i) aumentada em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional; ou (ii) diminuida em
virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.
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3.1 Exposigao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissdo cotejando
a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Os recursos liquidos provenientes da Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissao de
Cotas do Lote Adicional, serdo destinados DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA GESTORA,
de acordo com a politica de investimento da Classe, a aplicagdo nos seguintes ativos, conforme a secao
A do anexo I da Classe ao Regulamento: (i) Certificados de Recebiveis Imobilidrios ("CRI"), e desde que
estes CRI tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado
nos termos da regulamentacdo em vigor; (ii) Letras Hipotecarias (“LH"”); (iii) Letras de Créditos
Imobiliario ("LCI™); (iv) Letras Imobilidrias Garantidas ("LIG"); e (v) cotas séniores de emissao de outros
fundos de investimento imobiliarios (“FII"), nao listados no mercado de bolsa (os ativos descritos neste
item, em conjunto, sdo definidos como “Ativos Alvo")

A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe (*Patrimonio Liquido”)
que, temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos Alvo devera ser aplicada em (i)
cotas de fundos de investimento de renda fixa ou titulos de renda fixa de liquidez compativel com as
necessidades da Classe; (ii) titulos publicos federais e operagdes compromissadas com lastro nos papéis
indicados no item “i” acima; (iii) certificados de depdsito bancario emitidos por instituicdo financeira de
primeira linha; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposicdo seja
sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido da Classe; (v) compromissadas em titulos privados
em ativos mobilidrios ou imobilidrios (“Ativos de Liquidez”).

NESTA DATA, O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHE
GARANTA O DIREITO A AQUISIGAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A
UTILIZAGAO DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINAGAO DE
RECURSOS ORA DESCRITA E ESTIMADA, N‘KO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO
DO FUNDO OU DA GESTORA EM RELAGAO A EFETIVA APLICA(;AO DOS RECURSOS OBTIDOS
NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZACAO DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES,
DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO.

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.

O objetivo da Classe de Cotas nao representa, sob qualquer hipdtese, garantia da classe ou da
Administradora e/ou Gestora quanto a seguranca, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de
sua carteira. Sem prejuizo do disposto acima, o pipeline meramente indicativo do Fundo é atualmente
composto pelos seguintes ativos:

Volume Taxa Prazo: Faturaments EBITDA
(RS MM} {aa)  (meses) (REMM) (RS MM)

m COl+d 84
m COl+4
pal CDHEF

Tatal 396  CDi+d7%

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinacdo dos recursos a quaisquer ativos em
relacdo as quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovagoes necessarias
existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacdao
objetiva sobre a falta de transparéncia na formacdo dos precos destas operacgoes

Apds a Oferta, caso a Classe venha a adquirir os seguintes ativos (“Ativos Conflitados”), sua
concretizacdo dependera de aprovagdo prévia e especifica dos Cotistas, reunidos em assembleia de
Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III, da Resolugcdo CVM 175:

(i) certificados de recebiveis imobilidrios estruturados, distribuidos, originados e/ou emitidos pela
Gestora, ou por pessoas a ela ligadas (artigo 31, §2°, do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175),
ou detidos por fundos de investimento geridos pela Gestora ou por pessoas a ela ligadas, nos termos
do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolucdo CVM 175, até o limite de 100% (cem por cento) do
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patriménio liquido da Classe ("CRI Conflitados”), desde que atendidos os seguintes critérios de
elegibilidade, sem a necessidade de aprovagdo especifica para cada aquisicdo e/ou alienagdo a ser
realizada (“Critérios de Elegibilidade™):

a. Ser objeto de oferta privada, publica registrada, nos termos da Resolugdao CVM 160, ou cujo
registro tenha sido dispensado;

b. Ser adquirido em bases comutativas e de acordo com as melhores praticas adotadas para a
aquisicao do referido ativo;

O CRI Conflitados devem ser pré-fixados ou ter remuneracao indexada a IPCA, CDI ou IGP-M;
d. O CRI Conflitados devem possuir prazo que seja compativel com o prazo de até 20 (vinte) anos; e

e. Limite maximo de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido da Classe para CRIs Conflitados,
cujos emissores, originadores ou estruturadores sejam pessoas ligadas ao grupo econémico da
Gestora.

(ii) (a) cotas de fundos de investimento, administrados e/ou geridos pela Administradora e/ou Gestora
ou por pessoas a elas ligadas; ou (b) titulos de renda fixa de liquidez de emissdo da Gestora e/ou da
Administradora ou de pessoas a ela ligadas, compativeis com as necessidades da Classe; situagoes
essas que caracterizam potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora e/ou a Gestora,
nos termos do artigo 31, do Anexo Normativo III, da Resolugdo CVM 175 (“Ativos de Zeragem”),
desde que a aquisicdo seja realizada para fins de gestdo de caixa e liquidez da Classe.

A potencial aquisicdo de Ativos Conflitados dependera de aprovagdo prévia, especifica e informada de
Cotistas, reunidos em assembleia de Cotistas, apds o encerramento da Oferta, observado o quérum
previsto no Regulamento e nos termos do inciso 1V, artigo 32, Anexo Normativo III, da Resolu¢do CVM
175 ("Assembleia Originaria da Classe"”), ocasido em que os Cotistas deverdo deliberar, por meio
da outorga de poderes para os seguintes procuradores: RODRIGO DE MESQUITA PEREIRA,
brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n© 94.005, DANIEL ALVES FERREIRA, brasileiro, casado,
inscrito na OAB/SP sob n° 140.613, JOYCE COSTACURTA PACHECO, brasileira, solteira, advogada
inscrita na OAB/SP sob 0 n° 268.531, PAULO ROBERTO BELLENTANI BRANDI'\O, brasileiro, casado,
advogado, inscrito na OAB/SP sob o n.° 273.180, ANDERSON CARLOS KOCH, brasileiro, solteiro,
advogado, inscrito na OAB/SP sob o n.° 282.288, CHRISTIANO MARQUES DE GODOY, brasileiro,
solteiro, advogado inscrito na OAB/SP sob o n° 154.078, RICARDO JOSE MARTINS GIMENEZ,
brasileiro, solteiro, advogado inscrito na OAB/SP sob o n.© 151.824, MICHELE DA SILVA GONSALES,
brasileira, casada, advogada inscrita na OAB/SP sob o n® 267.794, JOSE ROBERTO SILVEIRA
QUEIROZ, brasileiro, casado, advogado inscrito na OAB/SP sob o n.© 235.571, DIANE FLAVIA MAIA
DE OLIVEIRA, brasileira, casada, advogada inscrita na OAB/SP sob o n°® 413.210, LIVIA BEATRIZ
SILVA DO PRADO, brasileira, divorciada, advogada inscrita na OAB/SP sob o n© 292.427, KARINA
FRANCISCA DE ANDRADE, brasileira, divorciada, advogada, inscrita na OAB/SP sob o n° 268.801,
sobre a aprovagao da aquisicao de potenciais Ativos Conflitados, desde que atendidos os critérios de
elegibilidade listados abaixo e constantes em procuragao de conflito de interesses (“Procuracdo de
Conflito de Interesses”):

A aprovagdo de operagOes conflitadas nos termos previstos acima tera validade até que haja
necessidade de sua ratificacdo em funcao de alteracdes na base de Cotistas do Fundo, em seu
patrimonio liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da regulamentacdo aplicavel, com
recursos captados no ambito da Oferta, até o limite de concentracdo previsto para cada ativo na
Procuracdo de Conflito de Interesses, sem a necessidade de aprovacdo especifica para cada aquisigao
a ser realizada.

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta durante o Periodo de Coleta de Intencbes de
Investimento, serdo convidados, mas nao obrigados, a outorgar Procuracdo de Conflito de Interesses para
fins de deliberacao, em assembleia de Cotistas, pela aquisicdo de Ativos Conflitados, desde que atendidos
os critérios de elegibilidade listados acima e constantes na Procuracdo de Conflito de Interesses.

Neste caso, a Procuracdo de Conflito de Interesses serd enviada diretamente pelo Coordenador Lider
ao Investidor por meio de sua plataforma eletronica e podera ser celebrada, de forma facultativa pelo
Investidor, e sob condi¢ao suspensiva de que o investidor se torne Cotista, outorgando, assim, poderes
para um terceiro representa-lo e votar em seu nome na assembleia de Cotistas que deliberar sobre a
referida aquisicao de Ativos Conflitados, nos termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme
exigido pelo artigo 73-A, da parte geral da Resolugao CVM 175, sendo certo que a Procuragao de Conflito
de Interesses ndo podera ser outorgada para a Administradora do Fundo, a Gestora do Fundo, ou parte
a elas vinculada. Da referida procuracgdo constara orientacdo de voto permitindo que o Cotista concorde
ou ndo ou se abstenha com a aquisicdo, pelo Fundo, dos Ativos Conflitados, podendo ainda o Cotista
abster-se de se manifestar a respeito.
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A Procuragao de Conflito de Interesses sera outorgada pelo Investidor que teve acesso, antes de
outorgar a referida procuracdo, a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto,
conforme dispostos no “Manual de Orientacao de Voto” anexo a este Prospecto Preliminar.

A Procuracdo de Conflito de Interesse devera ser assinada pelo Investidor de forma eletronica pela
plataforma digital utilizada pelo Coordenador Lider.

A Procuragao de Conflito de Interesses ficara valida até o encerramento da Assembleia Originaria da
Classe que deliberar pelas matérias de conflito de interesses, observado que a mesma ndo € irrevogavel
e irretratavel, podendo ser revogada pelo Cotista unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da
referida assembleia, de acordo com os mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de
forma eletronica. Dessa forma, o Cotista poderd revogar a procuracdo de forma eletronica por
plataforma digital utilizada pelo Coordenador Lider.

Em que pese a disponibilizacdo da Procuragao de Conflito de Interesse, a Administradora e a Gestora
destacam a importdncia da participacdo dos Cotistas na assembleia de Cotistas que deliberara sobre a
aquisicdo, desde que atendidos determinados critérios listados em cada Procuracdo de Conflito de
Interesse, de Ativos Conflitados.

Sera garantido aos Investidores, antes de outorgar a procuracdao, o acesso a todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto dispostos neste Prospecto Preliminar, no Manual de
Orientacdo de Voto e nos demais documentos da Oferta. Desse modo, a procuracao sera outorgada por
Investidor que teve acesso aos referidos elementos informativos.

A outorga da procuracao acima indicada, caso formalizada pelo Investidor, podera ser revogada,
unilateralmente, a seu exclusivo critério, a qualquer tempo, mediante comunicagdao 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.

Tendo em vista o acima disposto, caso a Gestora pretenda adquirir Ativos Conflitados e tal pretensdo
nao seja aprovada em assembleia de Cotistas, e caso haja recursos na Classe para outras aquisicoes, a
Classe destinara os recursos da Oferta para a aplicacdo em outros ativos, observados os requisitos
estabelecidos neste Prospecto Preliminar e no Regulamento do Fundo.

INDEPENDENTEMENTE DA APROVACAO DAS MATERIAS OBJETO DE CONFLITO DE
INTERESSES DESCRITA ACIMA, POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DE CADA NOVA
OFERTA DO FUNDO, A ADMINISTRADORA FARA UMA ANALISE DA SITUAGAO PATRIMONIAL
E DO PASSIVO (NUMEROS DE COTISTAS) DO FUNDO DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA
OFERTA E, HAVENDO ALTERACAO SIGNIFICATIVA EM TAL SITUACAQ, 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 REGULAMENTAGAO APLICAVEL.

PARA MAIS INFORMACOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES,
VIDE O FATOR DE RISCO “"RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA
17 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

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 Distribuicao Parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os
recursos captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Segao 3, ndo havendo fontes
alternativas para obtencao de recursos pela Classe.

NAO HAVERé ORDEM PRIORITARIA PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS NO CASO DE
DISTRIBUICAO PARCIAL DA OFERTA. A GESTORA PODERA DEFINIR A ORDEM DE
PRIORIDADE DE DESTINACAO DE FORMA DISCRICIONARIA.

As aplicacbes realizadas no Fundo ndao contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da Gestora de
qualguer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

PARA MAIS INFORMACOES SOBRE A DISTRIBUICAO PARCIAL E OS SEUS RISCOS,
RECOMENDA-SE AO INVESTIDOR A LEITURA DO ITEM 2.6 “VALOR TOTAL DA OFERTA E
VALOR MINIMO DA OFERTA” E DO FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO COLOCACAO OU
COLOCACAO PARCIAL DA OFERTA” NAS PAGINAS 4 E 24 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.
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4. FATORES DE RISCO

10



<’ VERDE

4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta
€ ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando
sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar
cuidadosamente todas as informacgdes disponiveis neste Prospecto Preliminar e no Regulamento,
inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento, a composicdo da carteira
e aos fatores de risco descritos nesta secdo, aos quais o Fundo e os Investidores estio sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicagbes do Fundo, conforme
descritos abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd
remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacoes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condigbes adversas de liguidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacgo
e, mesmo que a Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de
riscos, ndo ha garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para
os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo s3o 0s Unicos aos
quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negocios, situacdo financeira
ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem
prejuizo de riscos adicionals que ndo sejam atualmente de conhecimento da Administradora e da
Gestora ou que sejam julgados de pequena relevéncia 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 relevéncia, conforme uma escala qualitativa
de risco, nos termos do artigo 19, §49, da Resolucdo CVM 160.

Risco de crédito dos Ativos-Alvo da carteira do Fundo

O Fundo esta exposto ao risco de crédito dos devedores de direitos creditérios vinculados a Ativos-Alvo,
Outros Ativos e/ou Ativos de Liquidez e dos emissores de titulos de renda fixa que eventualmente
integrem a carteira do Fundo, uma vez que os Ativos-Alvo, os Outros Ativos e/ou Ativos de Liquidez
estdo sujeitos a capacidade dos seus devedores e/ou emissores cumprirem suas obrigacdes e honrarem
0s compromissos de pagamento de principal e juros de suas dividas. Eventos que possam afetar as
condigGes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragGes nas condigdes econdmicas, legais
e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepcao da
qualidade de crédito dos devedores e/ou emissores, mesmo que nao substanciais, também podem
impactar nos precos de seus titulos e valores mobilidrios, comprometendo sua liquidez. Nestas
condicoes, a Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco
e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
O Cotista podera ser chamado para aportar valores financeiros para arcar com compromissos, caso a
capacidade dos devedores em realizar pagamentos seja frustrada acarretando o inadimplemento. Caso
ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (ii) sofrer perdas
financeiras até o limite das operagGes contratadas e ndo liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar
desvalorizacao de ativos, o que afetara o preco de negociacao de suas Cotas e, consequentemente,
afetara negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos regulatérios

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigacOes de parte a parte estipuladas por meio de contratos publicos ou privados tendo por
base a legislagdo em vigor. Porém, considerando a pouca maturidade e a falta de tradigdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operacdo financeira, em
situacOes adversas de mercado podera haver perdas por parte dos potenciais investidores em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para dar eficacia ao arcabougo contratual. Adicionalmente, os FII sdo
atualmente regidos, entre outros normativos, pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada (“Lei 8.668"), sendo que eventual interferéncia de érgaos reguladores no mercado, mudancas
na legislagao e regulamentacdo aplicaveis aos FII, decretagao de moratdria, fechamento parcial ou total
dos mercados, alteracdo nas politicas monetarias e cambiais, dentre outros eventos, podem impactar
as condicdes de funcionamento do Fundo, bem como no seu respectivo desempenho.
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A legislagao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas
de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragGes
das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das
Cotas, bem como as condicdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas. Ademais,
além dos riscos tributarios acima especificados, a aplicacdo de leis existentes e a interpretagao de novas
leis poderdo impactar negativamente os resultados do Fundo e, consequentemente causar prejuizos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da
legislagdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha
interpretacao diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacoes realizadas
pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS
e Contribuigao Social nas mesmas condicdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do
rendimento a ser pago aos Cotistas; ou quanto ao recolhimento dos tributos aplicaveis sobre
determinadas operagles que anteriormente entendia serem isentas, podendo o Fundo, inclusive, ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagGes ja concluidas. Ambos os
casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas.
De acordo com a Lei 8.668, os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos
de capital auferidos sao tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de
acordo com o artigo 39, inciso III, da Lei n® 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaragao
de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas
a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido
beneficio fiscal, nos termos do artigo 39, paragrafo Unico, da mesma lei, (i) serd concedido somente
nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo serd concedido ao Cotista
pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou
cujas Cotas |he derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas
que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei
n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei 9.779/99"), representem 30% (trinta por
cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando
gue no ambito do Fundo ndo ha limite maximo de subscricdo por Investidor, ndo fardo jus ao beneficio
tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista
pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do
inciso 19 do artigo 2° da Lei n® 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade
das Cotas ou cujas Cotas |he derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de
100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e varidvel, com excecdo aos
investimentos em letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario,
quotas de fundos de investimento imobilidrio e de fundos de investimento nas cadeias produtivas
agroindustriais, realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, observadas as
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacdo, nos termos da
Lei 8.668, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.

Ainda, o paragrafo Unico do artigo 10 da Lei 8.668 estabelece que o Fundo devera distribuir a seus
cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano. A responsabilidade pela apuracao dos lucros recai sob os prestadores de servico essenciais
do Fundo que, caso nao observem o disposto no Regulamento, poderdo causar prejuizos ao tratamento
tributario do Fundo.
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A Receita Federal, por meio da Solucao de Consulta n°® 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o
entendimento de que os ganhos obtidos na alienacdo de cotas de outros FII deveriam ser tributados
pelo IR sob a sistematica de ganhos liquidos, mediante a aplicagdo da aliquota de 20%. Caso o Fundo
obtenha ganhos na alienagdao de cotas de outros FII, referido entendimento sera questionado pela
Administradora, e se mantido, este fato pode vir a impactar a expectativa de rentabilidade do
investimento em Cotas do Fundo.

Nos termos da Lei 9.779/99, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham
como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas
a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo,
sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributacdo
corporativa cabivel.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criacdo de
novos tributos; (ii) da extingdo de beneficio fiscal; (iii) da majoracdo de aliquotas; ou (iv) da
interpretagao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicacao de
isengOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente,
0 que podera causar prejuizos aos seus investimentos.

Adicionalmente, o governo federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos
financeiros. Atualmente, por exemplo, os rendimentos advindos dos CRIs, auferidos pelos fundos de
investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos sdo isentos do IR na fonte, por forca
do artigo 16-A da Lei 8.668. Eventuais alteracdes na legislacdo tributaria, eliminando a isencao acima
referida, bem como criando ou elevando aliquotas, ou ainda a criagdo de novos tributos poderao afetar
negativamente a rentabilidade do fundo e, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

Alteracbes futuras na legislagdo tributaria, eliminando isencdes, bem como criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidente, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis, poderdo
eventualmente afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Caso ocorra alteragao na legislagdo que
resulte em revogacao ou restricao as referidas isencoes, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos
poderdo vir a ser tributados no momento de sua distribuicdo aos potenciais investidores, ainda que a
apuracao de resultados pelo Fundo tenha ocorrido anteriormente a mudanga na legislagdo. Assim, o
risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacao de novos tributos, extingao de beneficio
fiscal, majoragao de aliquotas, interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacao de isencOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus potenciais
investidores a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da marcagcao a mercado

Os valores mobiliarios e ativos financeiros componentes da carteira da Classe podem ser investimentos
ou aplicacdoes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem
baixa liquidez 24 no mercado secundario e o calculo de seu valor para os fins da contabilidade do Fundo
€ realizado via marcacdo a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e
contabilizados pelo preco de negociacao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria
nessa negociacdo. Desta forma, a realizagdo da marcacdao a mercado dos ativos componentes da
carteira da Classe visando o calculo do patrimonio liquido deste, pode causar oscilacdes negativas no
valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdao do patriménio liquido da Classe pela
guantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissao da Classe
podera ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas da Classe poderdo
sofrer oscilagdes negativas de prego, o que pode impactar negativamente na negociacao das Cotas no
mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco relacionado a liquidez

As Cotas do Fundo poderao ter liquidez baixa quando em comparagao com outras modalidades de
investimento, enfrentando, ainda, certa dificuldade para possivel venda de cotas, mesmo sendo estas
admitidas para negociacdo na bolsa de valores, no mercado secundario, de modo que, no curto prazo,
podem, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota,
de modo que o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicacao em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade
do Cotista dependera da valorizagao e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos-Alvo, pelos Outros
Ativos e/ou pelos Ativos de Liquidez. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociagao
dos Ativos-Alvo, dos Outros Ativos e/ou dos Ativos de Liquidez em que o Fundo venha a investir, bem
como dependerdao dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade de o Fundo ser
obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigagdes, reduzindo
o dinheiro disponivel para distribuicoes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de
mercado das Cotas. Nesse sentido, caso o Cotista queira negociar suas Cotas no mercado secundario,
podera sofrer prejuizos em razdo da queda no valor de mercado das Cotas.

Ndo obstante, os valores mobiliarios objeto de investimento do Fundo apresentam seus proprios riscos,
que podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por
obrigacOes de terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos
de recuperacao extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar, o que
afetara o Cotista negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de nao materializacao das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto Preliminar contém informacgdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos que
poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo e suas perspectivas de desempenho que envolvem
riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as
perspectivas deste Prospecto. A rentabilidade alvo descrita no Regulamento refere-se a um objetivo de
rentabilizagdo das cotas do Fundo em um horizonte de longo prazo, cuja concretizacao esta sujeita a
uma série de fatores de risco e de elementos de natureza econémica e financeira. Esta rentabilidade
alvo ndo representa promessa ou garantia de rentabilidade ou isencdao de riscos para os potenciais
investidores. Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil ("BACEN"), pelos
orgdos publicos e por outras fontes independentes. As informagOes sobre o mercado imobiliario
apresentadas ao longo deste Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas internas,
pesquisas de mercado, informacgdes publicas e publicacdes do setor. Ndo ha garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas aqui indicadas acerca do
desempenho futuro do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos que poderdo ser objeto de
investimento pelo Fundo, do seu mercado de atuagao e situagdo macroeconémica, pois 0os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nos respectivos documentos, o que pode
resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas. O Fundo ndo conta com garantia da Administradora,
do Coordenador Lider, da Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de
Crédito ("FGC").

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracao e distribuicdao das Cotas

O Fundo é administrado pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da Oferta, pelo
Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica. Nesses casos, existe a possibilidade de
que ocorra um conflito de interesses, ja que os mesmos agentes que distribuem as Cotas ou administram
a Classe também podem ser beneficiarios diretos ou indiretos das operagbes realizadas pela Classe. Em
situagdes como essas, as operacdes podem nado ser submetidas a aprovacao prévia em assembleia de
cotistas, o que pode resultar em uma diminuicdo dos mecanismos de controle e supervisao por parte
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dos investidores. Dessa forma, os cotistas ficam expostos ao risco de que as decisdes tomadas nao
estejam alinhadas aos seus melhores interesses, podendo acarretar prejuizos a Classe e,
consequentemente, a perdas financeiras aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado a fatores macroeconomicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicbes econdmicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, resultando, em geral,
na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no pais.
O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a
instabilidade politica nos Estados Unidos; (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a
invasdo da Russia em determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais
graves na Europa, desde a Segunda Guerra Mundial; (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e
a China; e (iv) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma
série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira,
incluindo as flutuacdes de pregos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito,
deterioracao da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflagao, entre outras, que podem
afetar negativamente o Fundo. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios a Administradora e a Gestora, tais como moratdria, guerras, revolugoes, além de
mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancgas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracao na politica econdmica e decisoes judiciais porventura ndo mencionados
nesta secdo. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Coordenador Lider, os
demais Cotistas do Fundo e a Administradora, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do periodo de amortizacao das cotas e/ou de distribuicdo
dos resultados do Fundo; (b) a liquidacao do Fundo; ou, ainda; (c) caso os Cotistas sofram qualquer
dano ou prejuizo resultante de tais eventos. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das
tendéncias aqui indicadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados ao mercado dos Ativos-Alvo, dos Outros Ativos e dos Ativos de Liquidez
do Fundo

Os Ativos-Alvo, os Outros Ativos e os Ativos de Liquidez que eventualmente venham a integrar a carteira
do Fundo estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as variagdes em seu valor e rentabilidade e as
condigbes dos mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa
e derivativos, que sao afetados principalmente pelas condicdes politicas e econ6micas nacionais e
internacionais. Nao é possivel prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de
capitais, tampouco dos fatores a eles exdgenos e que os influenciam. Além disso, podera haver oscilacdo
negativa no valor das cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracao por
um indice de correcdo, sdo remunerados por uma taxa de juros que sofrera alteracdes de acordo com
o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em
caso de queda do valor dos ativos que vierem a compor a carteira do Fundo, o patriménio liquido do
Fundo pode ser afetado negativamente. Nao existe garantia de que a queda dos precos dos ativos
integrantes da carteira ndo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados. Nao ha garantia de
que as condigbes dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exdgenos permanecerao
favoraveis ao Fundo e aos Cotistas. Eventuais condicdes desfavoraveis poderdo prejudicar de forma
negativa as atividades do Fundo, o valor dos Ativos-Alvo, dos Outros Ativos e dos Ativos de Liquidez, a
rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociacdo das Cotas.

Em situagGes extraordinarias, o Fundo podera deter imoveis ou direitos relativos a imdveis, de acordo
com a politica de investimentos prevista no Regulamento. O valor dos imdveis que eventualmente
venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro ou garantia em operagdes de securitizagao
imobilidria relacionada aos certificados de recebiveis imobilidrios pode aumentar ou diminuir de acordo
com as flutuacOes de precos e cotacdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os
ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagdo destes imdveis ou a razao de garantia relacionada
aos Ativos-Alvo, aos Outros Ativos e aos Ativos de Liquidez poderao ser adversamente afetados, bem
como o preco de negociagao das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.
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Além disso, a queda no valor dos imdveis pode implicar queda no valor de sua locagao ou a reposicao
de créditos decorrentes de alienacdao em valor inferior aquele originalmente contratado, comprometendo
o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.

Os Ativos-Alvo sao aplicacdes, preponderantemente, de médio e longo prazo, que possuem baixa, ou
nenhuma, liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade
do Fundo é realizado via marcacdo a mercado. Neste mesmo sentido, os ativos e que poderdo ser objeto
de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado através da marcacdo a mercado. Desta forma, a
realizacao da marcacdo a mercado dos ativos do Fundo, visando ao calculo do patriménio liquido deste,
pode causar oscilagGes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do
patrimonio liquido do Fundo pela quantidade de cotas emitidas até entdo. Assim, mesmo nas hipdteses
de os ativos e ndo sofrerem nenhum evento de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do prazo
de duracdo do Fundo, as Cotas poderdao sofrer oscilacdes negativas de preco, o que pode impactar
negativamente na negociagdo das cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

Por fim, o Fundo deve observar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima
relacdo com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a
chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragao da carteira englobam, ainda, na
hipétese de inadimplemento do emissor do ativo em questao, o risco de perda de parcela substancial
ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos potenciais investidores, podendo, com isso,
influenciar negativamente o valor das cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do
pais. As atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira
relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros,
controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacdo; liquidez dos
mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteragGes
regulatorias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil
ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos
podem ser negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas. Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios
realizados nos iméveis e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado
historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e
podera continuar afetando a confianca dos investidores e da populagdo em geral e ja resultou na
desaceleragao da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.
Nesse cendrio, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente
o patrimbnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, causando prejuizos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas
de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragGes
das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdao impactar de maneira adversa o valor das
Cotas, bem como as condicdes para distribuicao de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as
regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo
de leis existentes e a interpretacdao de novas leis poderao impactar os resultados do Fundo. Existe o
risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencgdes vigentes, sujeitando o Fundo
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ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo
pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora
adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislagdo tributaria vigente. A parte da legislagdo
tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estdao sujeitas a alteracbes. Esses eventos podem impactar
adversamente no valor dos investimentos, bem como as condigdes para a distribuicao de rendimentos
e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos aos CRI, as LIG, as LCI e as LH

O governo federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de IR sobre rendimentos
decorrentes de investimentos em CRI, LIG, LCI e LH, bem como ganhos de capital na sua alienagao,
conforme previsto no artigo 55 da Instrucdo da Receita Federal do Brasil n® 1.585, de 31 de agosto de
2015 ("IN RFB 1.585"). AlteracGes futuras na legislacdo tributaria poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade dos CRI, das LIG, das LCI e das LH para os seus detentores. Por forca da Lei n® 12.024,
de 27 de agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos advindos dos CRIs, das LIG, das LCI e
das LH auferidos pelos FIIs que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do IR.
Eventuais alteragdes na legislacdo tributaria, eliminando a isencdo acima referida, bem como criando
ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCI e as LH, ou ainda a criacao de novos tributos
aplicaveis aos CRI, as LIG, as LCI e as LH poderao afetar negativamente a rentabilidade do fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagdes 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
do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacao prévia, especifica
e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos da legislacdo aplicavel. Deste modo, ndo é
possivel assegurar que eventuais contratacoes nao caracterizarao situagbes de conflito de interesses
efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento
prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre
o Fundo e os prestadores de servico ou entre o Fundo e a Gestora que dependem de aprovacdo prévia
da Assembleia Geral de Cotistas. Desta forma, caso venham a existir novos atos que configurem
potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando
0s quoruns de aprovagao estabelecidos, estes poderdao ser implantados, mesmo que ndo ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas.

Adicionalmente, o Fundo é administrado pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito
da Oferta, pelo Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica. Assim, podera haver
potencial conflito de interesses, uma vez que a mesma pessoa juridica desempenhara duas fungdes
diferentes na Oferta e no Fundo, o que podera prejudicar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de potencial Conflito de Interesses envolvendo o Coordenador Lider

O Coordenador Lider é a Administradora do Fundo e pertence ao mesmo grupo econémico da Gestora.
Essa relagdo societaria podera eventualmente acarretar conflito de interesses no desenvolvimento das
atividades exercidas pelo Coordenador Lider no ambito da distribuicdo das Cotas, bem como das
demais atividades desempenhadas a Classe, o que pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos
seus cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a liquidez

Os ativos componentes da carteira da Classe poderdo ter baixa liquidez em comparacdo a outras
modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
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imobilidrio sdo, por forca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo
0 resgate de suas Cotas. Os fundos de investimento imobilidario podem encontrar pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade
em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as
Cotas da Classe devera estar consciente de que o investimento na Classe consiste em investimento de
longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a assembleia geral
podera optar pela liquidagdo da Classe e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser
realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira da Classe aos Cotistas. Os Cotistas
poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacdo da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco decorrente do escopo restrito da diligéncia juridica

O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores juridicos do Coordenador Lider no ambito da
Oferta (que nao se confunde com a auditoria juridica de aquisicdo de um ou mais Ativos-Alvo, que
podera ser conduzida por assessores juridicos a serem contratados pelo Fundo) apresentou escopo
restrito, de modo que podem ndo estar elencados neste Prospecto todos os riscos juridicos relacionados
aos Ativos-Alvo. A ndo aquisicao dos Ativos-Alvo em virtude de ndo atendimento de condigdes
precedente, ou a materializacdo de potenciais passivos nao considerados no Estudo de Viabilidade
podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas. Por fim, faz parte da
politica de investimento a aquisicdo, direta ou indiretamente, de iméveis. No processo de aquisicao de
tais ativos, ha risco de nao serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais
ativos, bem como o risco de materializagao de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza
superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a
se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos
podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de nao cumprimento das Condicoes Suspensivas do Contrato de Distribuicao

O Contrato de Distribuicao prevé diversas condicdes precedentes a realizacao da Oferta, sendo certo
que o cumprimento pelo Coordenador Lider, das obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo esta
condicionado ao atendimento das Condicdes Suspensivas, as quais estdo descritas no item “CondicOes
Suspensivas” deste Prospecto, cujo atendimento deverd ser verificado até a data de obtencdo do
registro ordinario da Oferta na CVM (e mantidas até a Data de Liquidagao), conforme o caso. Conforme
previsto no Contrato de Distribuicdo e no item “CondicOes Suspensivas” desde Prospecto, as Condicdes
Suspensivas foram acordadas entre o Coordenador Lider e os Ofertantes de forma a resguardar a
suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais
informagOes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de diligéncia do
Coordenador Lider.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais CondigOes Suspensivas até a obtencdo do
registro da Oferta ou até a Data de Liquidagao, conforme o caso, o Coordenador Lider avaliara, no caso
concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta e podera optar por conceder
prazo adicional para seu implemento ou, caso nao haja aumento relevante dos riscos inerentes a propria
Oferta, renunciar a referida Condicdo Suspensiva, observado o disposto no Contrato de Distribuicao. A
nao implementacdo de qualquer uma das Condigdes Suspensivas, que nao tenham sido dispensadas
por parte do Coordenador Lider, ensejara a inexigibilidade das obrigacdes do Coordenador Lider, bem
como eventual comunicagao de modificagdo ou de revogagao da Oferta, caso o requerimento de registro
da Oferta ja tenha sido apresentado, nos termos do artigo 67 da Resolugdo CVM 160. Neste caso, se a
Oferta ja tiver sido divulgada publicamente por meio do Aviso ao Mercado e o registro da Oferta ainda
nao tenha sido obtido, podera ser tratado como modificacdo da Oferta, podendo implicar na resilicdo
do Contrato de Distribuicdo; ou, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como
evento de rescisdo do Contrato de Distribuicao, provocando, portanto, a revogacao da Oferta, nos
termos do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4°, ambos da Resolugdo CVM 160 e do
paragrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE. Em caso de rescisao do Contrato de Distribuicdo,
tal rescisdo importara no cancelamento de registro da Oferta, causando, portanto, perdas financeiras
aos investidores.
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Em caso de cancelamento da Oferta, todas as intencbes e ordens de investimentos serao
automaticamente canceladas, observados os procedimentos descritos neste Prospecto, e a
Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo serdo responsaveis por eventuais perdas e danos
incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em
considera¢ao no momento de decisao de investimento aos Investidores sob risco de gerar prejuizos aos
investidores. Nao ha garantias de que, em caso de cancelamento da Oferta, estdo disponiveis
para investimentos ativos com prazos, riscos e retorno semelhante aos valores mobiliarios objeto da
presente Oferta.

Para mais informacoes acerca das Condicoes Suspensivas da Oferta, veja o item 11.1 da
secao “11. Contrato de Distribuicdo”, na pagina 56 deste Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de concentracao da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobilidrios. Dessa forma, deverdo
ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos
nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e
reenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relacdo com a
concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance de o Fundo
sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de
inadimplemento do emissor do Ativo-Alvo, do Outro Ativo e/ou do Ativo de Liquidez em questao, o risco
de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado relativo aos Ativos de Liquidez, aos Outros Ativos e Ativos-Alvo

Existe o risco de variagao no valor e na rentabilidade dos Ativos de Liquidez, dos Outros Ativos e dos
Ativos-Alvo integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagOes de pregos, cotagGes de mercado e dos critérios para precificagdo de ativos. Além disso,
podera haver oscilacao negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da
remuneracdo por um indice de precos, sao remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragbes
de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento
desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos de Liquidez, dos Outros Ativos e dos Ativos-Alvo
que componham a carteira do Fundo, o patrimonio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente.
Desse modo, a Administradora pode ser obrigada a liquidar os Ativos de Liquidez, os Outros Ativos e os
Ativos-Alvo a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora

A aquisicdo de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informag0es financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outras. Considerando o papel
ativo e discricionario atribuido a Gestora na tomada de decisao de investimentos pelo Fundo, nos termos
do Regulamento, existe o risco de ndo se encontrar um Ativo-Alvo, um Outro Ativo e/ou um Ativo de
Liquidez para a destinacao de recursos da Oferta em curto prazo, fato que podera gerar prejuizos ao
Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de aquisicdo de tais ativos, ha risco de
nao serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco
de materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela
identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar,
inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também. Os Ativos-Alvo, os
Outros Ativos e os Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma
administracdo/ gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a
capacidade da Gestora e da Administradora na prestacao dos servicos ao Fundo. Falhas na identificacao
de novos Ativos-Alvo, Outros Ativos e Ativos de Liquidez, na manutencao dos Ativos-Alvo e Ativos de
Liquidez em carteira e/ou na identificacao de oportunidades para alienagao de Ativos-Alvo, Outros Ativos
e Ativos de Liquidez, bem como nos processos de aquisicdo e alienacao, podem afetar negativamente
o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
A importancia da Gestora

A substituicao da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo financeira e
seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdo dos servicos
prestados pela Gestora, e de sua equipe especializada, para originacao, estruturacdo, distribuicao e
gestao, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos-Alvo, dos Outros
Ativos e dos Ativos de Liquidez. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade
do Fundo de geracdo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de concentracao de propriedade de Cotas por um mesmo Investidor

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos-Alvo, a propriedade das
Cotas nao confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos-Alvo. Os direitos dos Cotistas sdo
exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero
de Cotas possuidas. Portanto, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a subscrever
parcela substancial das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha a
possibilidade de que deliberages sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, afetando-os negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relativo ao prazo de duracao do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio especial fechado, com prazo de
duragdo determinado, o resgate de cotas do Fundo sera admitido apenas nas apenas seguintes
hipéteses: (i) quando do término do Prazo de Duracdo (conforme abaixo definido); (i) quando da
amortizacdo integral das respectivas cotas do Fundo; ou (iii) quando da liquidagao da Classe e/ou do
Fundo, nos termos da regulamentagao vigente; nao sendo de competéncia dos Cotistas deliberar sobre
a amortizacdo de suas Cotas. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos
terdao que alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdao enfrentar
falta de liquidez na negociacao das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos ambientais

Os imoveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobilidrios que eventualmente vierem
a integrar a carteira do Fundo, nos termos do Regulamento, podem ter sua rentabilidade atrelada a
exploracao de imoéveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislacdo, regulamentacdo e demais
questOes ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagao
ambiental para operacao de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo
de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geracao de energia, entre outras), uso de
recursos hidricos por meio de pocos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos
controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de vegetacado e descarte
de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterraneas,
bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos
a imagem do Fundo e dos imdveis que podem compor, excepcionalmente, o portfélio do Fundo,
conforme previsto no Regulamento; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicdo dos imoveis que pode acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a
imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentagdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao a restrigoes legislativas relativas
a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcdes, restricdes a metragem e
detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus
resultados na rentabilidade ou no valor de mercado imdveis (nos casos excepcionais descritos no
Regulamento) e/ou dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.
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Na hipdtese de violagdo ou nao cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas e
autorizacbes eventualmente podem ser aplicadas sancdes administrativas, tais como multas,
indenizagOes, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e
revogacao de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangdes criminais (inclusive
seus administradores), afetando negativamente os valores mobilidrios detidos pelo Fundo e,
consequentemente, o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. A
operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental é considerada
infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacao de reparacao de eventuais danos ambientais. As sancdes administrativas aplicaveis na
legislacdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multa, que varia de R$500,00
(quinhentos reais) a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacao ambiental,
inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos de que nao necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissao ou renovacado das licencas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento
dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negodcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios ou adquirentes tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis ou prestacdes dos imdveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos
orgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais
imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira do Fundo em mercado secundario

As Cotas e os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez significativamente baixa
em comparagao a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobilidrio ("FII") sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndao
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das Cotas no
momento de sua eventual negociacao no mercado secundario. Sendo assim, os FII encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas do Fundo ter certa dificuldade em realizar
a negociacdo de suas Cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer com as
Cotas adquiridas até o final do prazo de duracdo do Fundo ou de acarretar perdas do capital aplicado.
Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo e que o investidor pode nao encontrar condicdes de vender
suas Cotas no momento que desejar.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de nao aquisicao dos Ativos-Alvo

O Fundo ndo tem Ativos-Alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara
seus recursos em Ativos-Alvo compativeis com a politica de investimentos do Fundo. Desta forma, ndo
€ possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores dos ativos avancem, tendo em vista
que a concretizacao dos negdcios em questdo dependera da implementacdo de diversas condicoes
estabelecidas, incluindo, mas nao se limitando, (i) a conclusdo satisfatdria das negociacdes definitivas
dos respectivos termos e condigdes com os respectivos vendedores dos Ativos-Alvo e celebragao dos
documentos definitivos; (ii) a conclusdo satisfatoria da 18 auditoria dos Ativos-Alvo; e (iii) a realizacao
da presente Oferta, ou, ainda, por fatores exdgenos e nao factiveis de previsdo neste momento. Nesse
sentido, os Investidores devem considerar que os potenciais negodcios ainda ndao podem ser
considerados como ativos pré-determinados para aquisicdo com 0s recursos a serem captados na
Oferta, de forma que o Fundo podera investir em ativos que ndo estejam ali indicados e,
consequentemente, podera afetar o resultado indicado no Estudo de Viabilidade dos Ativos-Alvo. Nesse
cenario, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora na selecdo dos ativos que serdao objeto
de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos-Alvo pela Gestora, fato que
podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias
de doencas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao negativa
sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas no Brasil,
podera afetar diretamente o mercado imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o
resultado de suas operagoes, incluindo em relagdo aos Ativos-Alvo e aos Ativos de Liquidez. Surtos,
epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de
doencas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina,
a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdéria Aguda Grave ou SARS,
pode ter um impacto adverso nas operacdoes do mercado imobiliario, incluindo em relacao aos Ativos-
Alvo, aos Outros Ativos e aos Ativos de Liquidez. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de
uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no
mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario,
podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas de
lockdown da populacdo, que podem vir a prejudicar os resultados das operacdes, a capacidade de
financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo investir nos imdveis que
vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizagdo das Cotas do Fundo e de seus
rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissao dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar
0 pagamento antecipado dos créditos imobilidrios, esta antecipacao podera afetar, total ou
parcialmente, os cronogramas de remuneracao, amortizacdo e/ou resgate dos CRI, bem como a
rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condigGes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos
CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme
a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderao sofrer
perdas financeiras no que tange a nado realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento
ou recebimento da remuneracdo esperada), bem como a Gestora podera ter dificuldade de reinvestir
0S recursos a mesma taxa estabelecida como remuneracdo do CRI durante o periodo de investimento
do Fundo.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigacdes decorrentes dos
CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdo CRI
e da execugao das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos
detidos pela companhia securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s)
contrato(s) imobilidrio(s), que compreendem atualizacdo monetdria, juros e outras eventuais taxas de
remuneracado, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patrimonio separado constituido
em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da companhia
securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos CRI
dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizacdo, depende do recebimento das
quantias devidas em funcdo dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdmico-financeira dos
devedores podera afetar negativamente a capacidade do patrimbnio separado de honrar suas
obrigacdes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relativos ao setor de securitizacao imobiliaria e as companhias securitizadoras

A Medida Provisdria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetacdo ou a separacao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica
ndo produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico,
estabelece que: “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos
bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido
objeto de separacdo ou afetacdo’. A Lei n® 14.430, de 3 de agosto de 2022, estabeleceu no paragrafo

22



<’ VERDE

40 de seu artigo 27 que “Os dispositivos desta Lei que estabelecem a afetacdo ou a separagao, a
qualquer titulo, de patrimbnio da companhia securitizadora a emissdo especifica de Certificados de
Recebiveis produzem efeitos em relacdo a quaisquer outros débitos da companhia securitizadora,
inclusive de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sdo atribuidos”, mas como referida lei ndo revogou expressamente a Medida
Provisdria n° 2.158-35, ndo podemos garantir que os créditos imobiliarios, ndo obstante comporem o
patriménio separado dos CRI, ndo poderdo ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e
previdenciarios da securitizadora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de
pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo economico da Securitizadora, tendo em vista
as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo
econdmico existentes em tais casos. Nesse sentido, os credores de débitos de natureza fiscal,
previdencidria ou trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderao
concorrer com o Fundo, na qualidade de titular dos CRI, sobre o produto de realizacdo dos créditos
imobilidrios que lastreiam a emissdo dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, pode ser que tais
créditos imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento
das obrigacdoes da companhia securitizadora, com relacao as despesas envolvidas na emissao de
tais CRI.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdencidrias ou trabalhistas, os
créditos imobiliarios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patriménios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos, afetando a
capacidade da companhia securitizadora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI e,
consequentemente, o respectivo Ativo integrante do patrimonio do Fundo, o que podera acarretar
prejuizo ao Cotista

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo. Nesse
caso, a Administradora deverd, dentre outras medidas, nao aprovar novas emissoes de cotas e elaborar
um plano de resolugdo do patriménio liquido negativo, em conjunto com a Gestora, bem como convocar
Assembleia Geral de Cotistas para deliberar acerca do plano de resolugao do patrimonio liquido negativo.
Caso o plano de resolucdo do patrimonio liquido negativo ndo seja aprovado em assembleia geral, os
cotistas devem deliberar sobre I — cobrir o patriménio liquido negativo, mediante aporte de recursos,
préprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigacdes da Classe, hipdtese que
afasta a proibicao disposta no art. 122, inciso I, alinea “b” da Resolugao CVM 175; II — cindir, fundir ou
incorporar a Classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de
servicos essenciais; III — liquidar a Classe que estiver com patrimonio liquido negativo, desde que ndo
remanescam obrigacdes a serem honradas pelo seu patrimonio; ou IV — determinar que a
Administradora entre com pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe. Nesse
cenario, considerando a eventual deliberacao em Assembleia Geral de Cotistas, o cotista do Fundo sera
afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de execucao das garantias atreladas aos CRI

O investimento nos Ativos-Alvo inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugao das garantias outorgadas a respectiva operacdo e os riscos inerentes a eventual
existéncia de bens imoéveis na composicdo da carteira Fundo, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade
do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execugao das garantias dos Ativos-Alvo, podera
haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados
pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos-Alvo. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor
dos Ativos-Alvo pode nao ter valor suficiente para suportar as obrigagdes financeiras atreladas a tal CRI.
Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugdo de garantias dos Ativos-Alvo podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos-Alvo, aos Outros Ativos e aos
Ativos de Liquidez, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema
judiciario brasileiro, a resolugdo de tais demandas podera ndo ser alcangada em tempo razoavel.
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Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obterd resultados favordveis nas demandas judiciais
relacionadas aos Ativos-Alvo, aos Outros Ativos e aos Ativos de Liquidez e, consequentemente, podera
impactar negativamente no patrimonio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacdo
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Nao Concretizacao da Oferta

Caso ndo seja atingida o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e os Investidores da
Oferta poderdo ter suas ordens canceladas. Neste caso, caso os Investidores da Oferta ja tenham
realizado o pagamento do Preco de Emissao, a expectativa de rentabilidade de tais recursos podera ser
prejudicada, ja que nesta hipdtese os valores serdo restituidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes do Fundo nos Ativos de Liquidez, nos termos da regulamentacao vigente
aplicavel, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva Data de Liquidagao, sem juros ou correcdo
monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor e com deducdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de nao colocacao ou colocacao parcial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuigao, ndo sejam subscritas as cotas ofertadas,
fazendo com que o Fundo tenha um patriménio inferior ao volume total da Oferta, desde que atingido
o Montante Minimo da Oferta. O potencial investidor deve estar ciente de que a rentabilidade do Fundo
estara condicionada aos ativos que o Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da
Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo potencial investidor variar em decorréncia da redugao
da capacidade do Fundo diversificar sua carteira e praticar a Politica de Investimento nas melhores
condicoes disponiveis.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta dentro do prazo de distribuicao, a Oferta sera
cancelada e os potenciais investidores terdo suas ordens canceladas, e caso ja tenham realizado a
integralizacdo das cotas para a respectiva instituicdo participante da Oferta, a expectativa de
rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que nesta hipdtese os valores serdo restituidos
liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes,
sendo devidos, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em cotas
de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, realizadas no periodo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisoes e/ou atualizacoes de projecoes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar
e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto Preliminar e/ou de qualquer material de
divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacao,
guaisquer revisbes que reflitam alteracdes nas condigbes econémicas ou outras circunstancias
posteriores a data deste Prospecto Preliminar e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de
Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam
incorretas ou desatualizadas. Neste sentido, o desempenho real do Fundo pode nao ser igual ao previsto
nas projecoes constantes deste Prospecto Preliminar e/ou de qualquer material de divulgacao do Fundo
e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, o que pode afetar a rentabilidade das Cotas e o
Investidor.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacdao ou arrendamento dos iméveis lastro
dos Ativos-Alvo do Fundo

Os Ativos-Alvo investidos pelo Fundo poderdo estar lastreados ou garantidos por imdveis que sejam
alugados ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja
a fonte de remuneracdo. Referidos contratos de locacdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que
podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sao distribuidos aos cotistas/acionistas
dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.
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Na hipotese de o Fundo Investir em Ativos-Alvo que sejam imdveis objeto de locacdo, estara sujeito
aos seguintes riscos: (i) receita de locacdo, decorrente de eventual vacancia e inadimpléncia no
pagamento de aluguéis; e (ii) alteragdo nos valores dos aluguéis dos respectivos imoveis, pela
possibilidade de renegociagdo dos contratos, conforme previsto na legislagdo aplicavel. A ocorréncia de
quaisquer dos eventos ora mencionados e de outros eventos relacionados a exploragao dos Ativos-Alvo
podera comprometer as receitas do Fundo, podendo resultar em eventuais prejuizos ao Fundo e
aos Cotistas.

Caso o Fundo invista em imdveis objeto de contratos de locacdo comercial, regidos pela Lei n° 8.245,
de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei de Locagao”), existira a possibilidade de o locatario
postular em juizo acao renovatoria em caso de: (i) o contrato ser escrito e com prazo determinado de
vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locacdo anteriores, com vigéncia ininterrupta
e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario estar explorando
seu comércio no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel estar
proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acao ser proposta com antecedéncia de um ano,
no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locacdo em vigor.

Referidas acbes renovatdrias apresentam dois riscos, sendo eles: (i) caso o proprietario decida
desocupar o espaco ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario podera, por meio
da agdo renovatdria, permanecer no imovel; e (ii) as partes poderdo revisar o valor do contrato de
locacdo, se submetendo, assim, ao critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato.
Em ambos os cenarios, os titulos que tém seus rendimentos vinculados a locagdo poderdo ser
impactados pela interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario, sujeitando-se eventualmente ao
recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos referidos iméveis.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndao emissao/renovacio de autorizagbes exigidas para o desenvolvimento/
funcionamento dos empreendimentos imobiliarios que compoem o portfélio do Fundo

Os empreendimentos imobilidrios que excepcionalmente venham a compor o portfélio do Fundo ou
estejam relacionados aos CRI poderao estar em diferentes fases de desenvolvimento, sendo que nao é
possivel assegurar que todas as autorizagGes/licencas exigidas para a instalacdo, operagao e
funcionamento serdo emitidas e/ou renovadas, como, sem limitagdo, os seguintes documentos: alvara
de construcao, licenca de execucdo da obra, ato de aprovacao do projeto pela autoridade competente,
licencas ambientais (ex.: licengas prévia, de instalacdo e de operacao) e licencas de instalagdo e
funcionamento expedidas pelas municipalidades.

Assim, a ndo obtencdo ou ndo renovagao de autorizagdes/licencas indispensaveis para instalacdo e
funcionamento dos empreendimentos imobilidrios podem prejudicar, ou mesmo obstar, o inicio do
desenvolvimento do empreendimento e a remuneracdao dos CRI, e/ou resultar na aplicacdo de
penalidades pelos Orgdos governamentais competentes, que variam, a depender do tipo de
irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até, em casos mais extremos,
0 embargo dos respectivos empreendimentos.

Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacao de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forgca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da aquisicdo de imoveis de forma excepcional, nos termos do
Regulamento, estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos
de forca maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos
imoveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas
e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de restricao na negociacao

Alguns dos Ativos-Alvo, dos Outros Ativos e dos Ativos de Liquidez que eventualmente vierem a compor
a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, poderdo estar sujeitos a restricoes de negociagao pela
bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas restrigdes podem estar relacionadas
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ao volume de operagdes, na participacao nas operagbes e nas flutuagdes maximas de preco, dentre
outros. Em situaces em que tais restricoes estdo sendo aplicadas, as condicdes para negociacao dos
ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco operacional

Os Ativos-Alvo, os Outros Ativos e os Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo serdo
administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerao
de uma administragao/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestdao para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que
tenham por objeto o investimento em ativos semelhantes aos Ativos-Alvo, aos Outros Ativos e aos
Ativos de Liquidez objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no ambito de sua atuagdao na qualidade
de gestora do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar
determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho
melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a
exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a ndo substituicao da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretagao de recuperagdo
judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervengao e/ou liquidacdo extrajudicial
ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas
funcgbes, hipdteses em que a sua substituigdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos
previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente,
0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacdao (conforme abaixo definido) os Investidores ndo integralizem as Cotas, o
Montante Minimo da Oferta podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em nao concretizacdo da
Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo
concretizacdao da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de liquidagao antecipada do Fundo

No caso de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacdo antecipada do Fundo, os Cotistas
poderdo receber Ativos-Alvo, Outros Ativos e/ou Ativos de Liquidez em regime de condominio civil.
Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em funcdo do
condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a alienacdo de tais direitos por um Cotista
para terceiros podera ser dificultada em funcdo da iliquidez de tais direitos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria dos Ativos-Alvo, dos
Outros Ativos e dos Ativos de Liquidez

Os ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em
relagdo aos critérios de concentragdo. Adicionalmente, podera haver dificuldades na identificacdo de
novos ativos que estejam de acordo com a politica de investimento do Fundo para reinvestir, durante o
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periodo de investimento do Fundo, os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo
Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patrimonio do Fundo e a rentabilidade das cotas, nao
sendo devida pelo Fundo, pela Administradora ou pela Gestora, qualquer multa ou penalidade, a
qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a desvalorizacdo ou perda dos imoveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditdrios garantidos por hipoteca ou alienagao fiduciaria sobre
imdveis. A desvalorizacdo ou perda de tais imoveis oferecidos em garantia podera afetar negativamente
a expectativa de rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI g,
consequentemente, poderao impactar negativamente o Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. Caso a reserva de
contingéncia ndo seja suficiente para arcar com tais despesas, o Fundo podera realizar nova emissao
de Cotas com vistas a arcar com estas. O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes
de agdes judiciais necessarias para a cobranca de valores ou execucao de garantias relacionadas aos
Ativos-Alvo, aos Outros Ativos e/ou aos Ativos de Liquidez, caso, dentre outras hipdteses, os recursos
mantidos nos patrimonios separados de operagdes de securitizagdo submetidas a regime fiduciario ndo
sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos do uso de derivativos

Os Ativos-Alvo, os Outros Ativos e os Ativos de Liquidez a serem adquiridos pelo Fundo podem ser
contratados a taxas pré-fixadas ou pods-fixadas, contendo condicdes distintas de pré-pagamento.
A contratacao, pelo Fundo, de instrumentos derivativos poderd acarretar oscilacdes negativas no valor
de seu patrimonio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos n3o fossem utilizados.
A contratagao deste tipo de operacdo ndao deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da
Administradora, da Gestora, do Escriturador, de qualquer mecanismo de seguro ou do FGC de
remuneracdo das Cotas do Fundo. A contratacao de operacdes com derivativos podera resultar em
perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacoes, a Administradora, conforme
recomendacOes da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes de cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor das emissdes
autorizadas, ou, conforme o caso, podera convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de
Cotistas estes deliberem pela aprovacdao da emissdao de novas cotas com o objetivo de realizar aportes
adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que nao aportarem recursos serao diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente de alteragoes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade
de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares,
por determinagao da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da assembleia geral de Cotistas. Tais alteragdes
poderdo afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos imdveis que representam lastro ou garantia dos titulos investidos
pelo Fundo ou que extraordinariamente integrem a carteira do Fundo, nos casos previstos no
Regulamento, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao
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das Cotas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os imoveis sera suficiente
para protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugoes civis. Se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera, direta ou
indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o
desempenho operacional do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria,
revisao, compilacao ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer
outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido da
Gestora e sdo baseadas em dados que nao foram submetidos a verificacdo independente, bem como
de informacOes e relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de
Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excegoes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de
Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendagdo relacionada ao investimento nas
Cotas e, por essas razbes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacao sobre tal
assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projegbes, bem
como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sao 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 nao haver verificagao independente do Estudo de
Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicoes enviesadas acarretando sério prejuizo ao
Investidor e ao Cotista.

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: Baixo
Riscos de alteragoes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacbes e para a elaboracdo das
demonstragdes financeiras dos FII advém das disposicoes previstas na Instrucao da CVM n° 516, de 29
de dezembro de 2011 (“"Instrucao CVM 516”). Com a edicdo da Lei n® 11.638, de 28 de dezembro
de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por AgOes e a constituicao da Lei n°® 13.105, de 16 de marco
de 2015, conforme alterada (*CPC"), diversos pronunciamentos, orientagGes e interpretacbes técnicas
foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacao da legislacdo brasileira
aos padroes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A
Instrugao CVM 516 contém a versao mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC para os
FII, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado
a realizar revisOes dos pronunciamentos, orientacoes e interpretacoes técnicas, de modo a aperfeicoa-
los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas
pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das
demonstragOes financeiras dos FII, a adogao de tais regras podera ter um impacto nos resultados
atualmente apresentados pelas demonstracoes financeiras do Fundo e, consequentemente, afetar os
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Riscos de interpretacao da Lei 8.668 em relacao ao previsto na Resolucao CVM 175 com
relacdo a limitacao da responsabilidade dos cotistas frente as suas obrigagées do Fundo

A Lei 8.668 dispde no item (ii) de seu artigo 13 que o cotista do Fundo “ndo responde pessoalmente
por qualquer obrigacéo legal ou contratual, relativamente aos imoveis e empreendimentos integrantes
do fundo ou da administradora, salvo quanto @ obrigacdo de pagamento do valor integral das quotas
subscritas”. No entanto, dada a natureza condominial dos fundos de investimento, existe o risco de os
tribunais interpretarem as atuais normas que regem os fundos de investimento no sentido de que a
responsabilidade dos cotistas do fundo de investimento é ilimitada em qualquer hipdtese. A Lei
n® 13.874, de 20 de setembro de 2019, conforme alterada, em linha com o disposto na Lei 8.668, previu
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a possibilidade de os regulamentos dos fundos de investimento limitarem expressamente a
responsabilidade de cada investidor ao valor de suas cotas, sujeita a regulamentagdo por parte da CVM,
racional também trazido pela Resolugdo CVM 175.

Tendo isso em vista, a depender do momento em que tal situagao vier a ser analisada, caso o Fundo
venha a ter patrimonio liquido negativo por qualquer motivo, os Cotistas poderdao ser chamados a
deliberar quanto a aportes adicionais de capital no Fundo. Além disso, mesmo que os Cotistas aprovem
0 aporte de recursos em caso de patrimonio negativo, a depender da capacidade financeira dos Cotistas
nao ha como garantir que tais aportes serdo realizados, ou ainda, que ap0s a realizacdo de tal aporte,
o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos cotistas, de forma que o Cotista podera ser
negativamente afetado.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de prestacao de fianca, aval, aceite ou outras formas de retencao de risco

Caso seja aprovado em Assembleia Geral de Cotista especifica, o Gestor podera em nome da Classe
Unica e/ou do Fundo utilizar os Ativos-Alvo na prestacao de fianca, aval, aceite ou qualquer outra forma
de retengdo de risco, nos termos do artigo 86, § 1° e 2° da Parte Geral da Resolugdgo CVM 175 nas
operacoes da propria Classe Unica. Nestas hipc’gteses, em caso de inadimplemento, podera ocorrer a
execucao das garantias outorgadas pela Classe Unica, hipotese em que a rentabilidade do Fundo e seus
resultados poderao ser afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos juridicos

O Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia
de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos arbitrais, judiciais ou
administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele
tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional
de recursos seja feito mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao
arcar com eventuais perdas. A despeito das diligéncias realizadas, € possivel que existam contingéncias
nao identificadas ou ndo identificaveis que possam onerar o Fundo e o valor das Cotas

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condicOes aceitaveis, a critério da
Gestora, que atendam, no momento da aquisigao, a politica de investimento, de modo que o Fundo
podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de ativos a
fim de propiciar a rentabilidade alvo das cotas. Adicionalmente, eventual ndo aprovacao da aquisicao
de ativos conflitados também podera diminuir a oferta de ativos para o Fundo. A auséncia de ativos
para aquisigao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento
da Oferta

As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario até o encerramento da
Oferta, sujeito, ainda, a obtencgdo de autorizacdo da B3 para o inicio da negociagao das Cotas, conforme
procedimentos estabelecidos pela B3. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa
indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que podera
afetar suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de governanga

Conforme a regulacdo vigente, ndo poderao votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo, exceto
se as pessoas abaixo mencionadas forem os Unicos cotistas ou mediante aprovagdo expressa da maioria
dos demais cotistas na propria Assembleia Geral ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissdo de voto: (i) a Administradora ou a
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Gestora; (ii) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou da Gestora; (iii) empresas ligadas
a Administradora ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigos do
Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (v) o cotista, na hipdtese de deliberagado relativa a laudos
de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacdo do patrimonio do Fundo; e
(vi) o cotista cujo interesse seja conflitante com o Fundo. Tal restricao de voto pode trazer prejuizos as
pessoas listadas nas alineas “i” a “iv”, caso estas decidam adquirir cotas.

Adicionalmente com relacdo a governanca, os atos que possam caracterizar situacoes 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 do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s)
de cotistas dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos da legislacdo aplicavel. Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial
conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quoéruns
de aprovacdo estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da
totalidade dos cotistas.

Por fim, cumpre destacar que determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas
somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista que
fundos imobilidrios tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é possivel que as matérias que
dependam de quérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum para
tanto (quando aplicavel) na votacdo em tais Assembleias Gerais de Cotistas. A impossibilidade de
deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada
do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

OS INVESTIDORES QUE SEJAM PESSOAS VINCULADAS PODERAO PARTICIPAR DO
PROCEDIMENTO DE ALOCAGCAO DA OFERTA, SEM QUALQUER LIMITACAO EM RELACAO AO
VALOR TOTAL DA OFERTA, OBSERVADO, NO ENTANTO, QUE CASO SEJA VERIFICADO
EXCESSO DE DEMANDA SUPERIOR A 1/3 (UM TERGCO) DA QUANTIDADE DE COTAS
INICIALMENTE OFERTADA NO AMBITO DA OFERTA (SEM CONSIDERAR EVENTUAIS COTAS
DO LOTE ADICIONAL), OS TERMOS DE ACEITACAO DA OFERTA E ORDENS DE
INVESTIMENTO DAS PESSOAS VINCULADAS SERAO CANCELADOS.

A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para o publico
em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as
Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagao, influenciando a liquidez;
e (ii) prejudicar a rentabilidade do Fundo. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém
como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas
Pessoas Vinculadas ndo optardao por manter suas Cotas fora de circulagdo, o que poderd reduzir a
liquidez as Cotas no mercado secundario e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de
liquidacao deste

Por ocasido do término do prazo de duragdo do Fundo ou, ainda, na hipotese de a Assembleia Geral de
Cotistas deliberar pela dissolucdao ou liquidacdo do Fundo, nos termos do Regulamento e do Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), o patrimonio deste sera
partilhado entre os Cotistas, na proporgao de suas Cotas, ap0s a alienacao dos ativos e do pagamento
de todas as dividas, obrigacOes e despesas do Fundo. No caso de liquidacao do Fundo, ndo sendo
possivel a alienagao acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgao da
participagdo de cada um deles. Os Cotistas poderdo ser afetados pela baixa liquidez no mercado dos
ativos integrantes da carteira do Fundo, uma vez que seu o valor das cotas podera aumentar ou
diminuir, de acordo com as flutuacdes de pregos, cotagGes de mercado e dos critérios para precificacdo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco de encerramento do Periodo de Coleta de Intengcoes de Investimento

Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de IntengGes de Investimentos podera ser
encerrado a qualquer momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o
Coordenador Lider, de forma que os Investidores que pretenderem enviar seus Documentos de
Aceitacdo da Oferta apds tal data nao poderdo aderir a Oferta e, assim, sua expectativa de investimento
nao sera concretizada.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de desenquadramento passivo involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que enseje o
desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das
seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas;
(ii) incorporacgdo a outro Fundo; ou (iii) liqguidagao do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos
itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua
vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, nao hd como garantir que o preco de venda
dos ativos do Fundo sera favoravel aos eventuais cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os
cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou
superior aquela auferida pelo investimento nas cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo as novas emissoes de cotas

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissbes de cotas por
necessidade de capital ou para aquisicdo de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas
emissoes, os potenciais investidores poderdo ter suas respectivas participacoes diluidas. Adicionalmente
a rentabilidade do Fundo pode ser afetada durante o periodo em que os respectivos recursos
decorrentes da emissdo de novas cotas ndo estiverem investidos nos termos da politica de investimento
do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relacionado ao critério de rateio da Oferta Nao Institucional

Caso, no ambito da Oferta Nao Institucional, o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo da Oferta
ou Ordens de Investimento, conforme o caso, apresentados pelos Investidores Nao Institucionais seja
superior ao percentual destinado a Oferta Nao Institucional, sera realizado rateio das Cotas, por meio
da alocacdo destas por ordem de recebimento dos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de
Investimento, conforme o caso, considerando o momento de apresentagao do Documento de Aceitacao,
pelo respectivo Investidor Ndo Institucional ao Coordenador Lider.

O processo de alocacdo dos Documentos de Aceitacdo, apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais por ordem cronoldgica de chegada podera acarretar: (1) alocacdo parcial Documento de
Aceitacdo, pelo Investidor Nao Institucional, hipdtese em que o Documento de Aceitacdo, do Investidor
N3o Institucional podera ser atendido em montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor e,
portanto, o ultimo Investidor Nao Institucional podera ter o seu Documento de Aceitacdo, atendido
parcialmente; ou (2) nenhuma alocacdo, conforme a ordem em que o Documento de Aceitacdo, for
recebido e processado.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS
ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO
MORATORIA, GUERRAS, REVOLUGOES, ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS
ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS IMPOSTAS AOS ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES
DA CARTEIRA, ALTERAGCAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS
PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

A DESCRIGCAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA
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5.1 Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta, de modo que
foram destacadas, conforme o caso

a) as datas previstas para o inicio e o 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 serdo anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacao a
quaisquer informacoes relacionadas a oferta; e

JIHET G T Data Prevista ¥ (?
Eventos

1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na ANBIMA 14/03/2025

2 Requerimento de registro automatico da Oferta na CVM 25/03/2025
Divulgagao deste Prospecto Preliminar, do Aviso ao Mercado e da Lédmina

Inicio das apresentagdes a potenciais Investidores 26/03/2025

4 Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 01/04/2025

5 O.btengécj do Registro da Ofert.a_na CVM o B 03/04/2025
Divulgagao do Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio

6 Encerramento do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento 29/04/2025

7 Data de realizagdo do Procedimento de Alocagdo 30/04/2025

8 Data de Liquidacdo da Oferta 06/05/2025

9 Data maxima para Divulgacdo do Antincio de Encerramento 30/09/2025

@ Caso ocorram alteracbes das circunstancias, revogacdo, modificagdo, suspenséo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser

alterado. Para informacdes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacéo de revogacéo da aceitacdo a Oferta, modificacéo da
Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacédo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigbes e forma para devolugcdo e
reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja o item “Alteragéo das Circunstancias, Modificacéo, Revogagdo, Suspensdo
ou Cancelamento da Oferta” da secdo "Restricbes a Direitos de Investidores no Contexto da Oferta” deste Prospecto Preliminar.

@ As datas indicadas acima sdo estimativas e a principal varidvel deste cronograma tentativo € o processo de registro da Oferta perante
a Cvm.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICAGAO OU REVOGAGAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES VEJA O
ITEM “ALTERAGAO DAS CIRCUNSTANCIAS, MODIFICACAO, REVOGAGCAO, SUSPENSAO OU
CANCELAMENTO DA OFERTA” DA SECAO “"RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO
CONTEXTO DA OFERTA".

DURANTE A COLOCAGAO DAS COTAS, O INVESTIDOR QUE SUBSCREVER COTAS TERA SUAS
COTAS BLOQUEADAS PARA NEGOCIACAO PELA ADMINISTRADORA E PELO COORDENADOR
LIDER, OBSERVADO QUE REFERIDAS COTAS SOMENTE PASSARAO A SER LIVREMENTE
NEGOCIADAS NA B3 APOS A DIVULGAGCAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO.

Quaisquer informagbes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Preliminar, os anuncios e
comunicados da Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacdes sobre
manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogacado da aceitacao a Oferta, modificacao da
Oferta, suspensao da Oferta e cancelamento ou revogacao da Oferta, prazos, termos, condicdes e forma
para devolucdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as cotas, estarao disponiveis nas
paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora:  https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html (neste
website clicar em “Fundos de Investimento”, buscar por “ Verde A&I Cedro Portfolio Renda Fundo de
Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e, entdo, clicar em “Prospecto Preliminar”,
“Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opcdo desejada);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar
em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Oferta Publica de Distribuicdo de Cotas da 12 Emissdo do
Verde A&I Cedro Portfolio Renda Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e,
entdo, clicar em "Prospecto Preliminar”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opcdo desejada);
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Gestora: https://www.verdeagroimob.com.br/ (neste website clicar em “Somos Performance”,
buscar por “Verde A&I Cedro Portfolio Renda FII RL”, em seguida clicar em “Documentos Legais” e,
entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opgao desejada);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribuicdo”, em
“Ofertas rito automatico Resolugdao CVM 160" clicar em “Consulta de Informacoes”, buscar por "Verde
A&I Cedro Portfolio Renda Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, e, ento,
localizar o “"Prospecto Preliminar”, "Lamina’, “Anlncio de Inicio” ou a opcdo desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar "Centrais de Conteudo”,
clicar em "Central de Sistemas da CVM’, clicar em "Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em
"Fundos Registrados”, em seguida buscar por e acessar "Verde A&I Cedro Portfolio Renda Fundo de
Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”. Selecione ‘aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET, e, entdo, localizar na “Primeira Emissdo de Cotas”, o “Prospecto Preliminar”, “*Lamina”,
“Anuncio de Inicio” ou a opcao desejada);

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”,
depois clicar “Solucao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar * Verde A&I Cedro Portfolio Renda Fundo
de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada’ e, entao, localizar o “Prospecto Preliminar”,
“Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opgao desejada); e

b) os prazos, condicoes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacdao dos investidores
interessados e de revogacao da aceitacdo; (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 pelos coordenadores em
decorréncia da prestacao de garantia; (v) devolucdo e reembolso aos investidores, se for o
caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral.

No ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor: (i) assinara o termo de adesao ao Regulamento
("Termo de Adesao ao Regulamento”), por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou
conhecimento dos termos e das disposicdes do Regulamento, em especial daqueles referentes a politica
de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometera, de forma irrevogavel e irretratavel, a
integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste Prospecto Preliminar.
As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverao atestar esta condicdo quando da celebracdo do
Documento de Aceitacao.

Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo
devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas
no respectivo Documento de Aceitacdo, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo nos Ativos de Liquidez, nos termos da regulamentacdo vigente aplicavel
(“Investimentos Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da respectiva Data de
Liquidacdo, sem juros ou correcao monetdria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor e
com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero (“Critérios de Restituicdo de Valores”), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
respectiva comunicacdo. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, conforme o
caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos
valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolucao do Documento de Aceitacdo, das
Cotas cujos valores tenham sido restituidos, observado que, com relagdo as Cotas ndo custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os
procedimentos do Escriturador.

Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou
feriados nacionais e (i) aqueles sem expediente na B3.
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6.1 Cotacdo 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 cotagdao minima, média e maxima de cada més, nos Gltimos
6 (seis) meses

Considerando que esta € a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe do Fundo, ndao houve negociacdo
das Cotas em mercado secundario.

6.2 Informacgoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao de novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe do Fundo,
nao havera abertura de periodo de exercicio de direito de preferéncia.

Conforme disposto no Regulamento, na hipotese de emissdao de novas Cotas por deliberacao dos
Cotistas, o preco de emissdo de novas Cotas e a concessdo de direito de preferéncia na subscrigao de
novas Cotas por Cotistas (“Direito de Preferéncia”) também devera ser deliberado pelos Cotistas no
ambito da respectiva Assembleia Especial de Cotistas, observados os prazos e procedimentos
operacionais aplicaveis, e observado o previsto no Regulamento.

6.3 Indicacao da diluicdo economica imediata dos cotistas que ndo 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 emissdo em questdao
multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Considerando que a presente Emissao se caracteriza como a 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe
do Fundo, ndo havera diluicdo econdmica dos Cotistas do Fundo.

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

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe Unica do Fundo, o Prego de
Emissdo foi definido a partir de parametro de mercado adotado para as primeiras emissoes de cotas de
fundos de investimento imobiliario, considerando um valor por Cota que, no entendimento do
Coordenador Lider, da Administradora e da Gestora, pudesse despertar maior interesse do publico
investidor no Fundo, bem como gerar maior dispersao das Cotas no mercado. O Preco de Emissdo sera
fixo até a data de encerramento da Oferta e ja engloba o Custo Unitario de Distribuigdo.
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7.1 Descricao de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

Nos termos da Resolugdo CVM 160, as Cotas subscritas na presente Oferta ndo estao sujeitas as
restricoes para negociacdo no mercado secundario com o publico investidor em geral, apds o
encerramento da Oferta e observado os procedimentos estabelecidos pela B3 e pela regulamentacdo
aplicavel. As Cotas do Fundo devem ser negociadas exclusivamente via balcdo, administrado e
operacionalizado pela B3.

As Cotas somente poderao ser negociadas ap6s a divulgacdo do Aniincio de Encerramento
da Oferta.

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

O investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas
negociadas em balcdo. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio
fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.

Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27
e 28 da Resolugao CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SEGAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 10 A 31 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, ANTES DA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS
RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR
LEI DE ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR CONSTITUEM GARANTIAS
DE RETORNO AOS INVESTIDORES. PARA TANTO, EVENTUAIS COMPROMISSOS,
EXPRESSOS OU IMPLICITOS, DECLARACOES, VISOES, PROJECOES E/OU PREVISOES AQUI
CONTIDAS NAO GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE SUBSCREVEREM COTAS UM
RETORNO DE INVESTIMENTO.

7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolucao a
respeito da eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio
do investidor

Alteracdo das Circunstincias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentacdo da CVM: (i) a modificacdo devera ser
divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgagdo da Oferta;
e (i) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das
aceitacoes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem
conhecimento das novas condigdes.

No caso de oferta submetida ao rito de registro automatico, a modificacdo de oferta ndo depende de
aprovacdo prévia da CVM.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser comunicados diretamente pelo Coordenador
Lider, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel
de comprovacao, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva comunicacdo, o interesse em
revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em
nao revogar sua aceitacdo. O disposto nesta Clausula ndo se aplica a hipotese de modificagdo da Oferta
para melhora-la em favor dos Investidores, entretanto, a CVM pode determinar a sua adocdo caso
entenda que a modificagdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores. Em caso de siléncio, sera
presumido que os Investidores silentes pretendem manter a declaracdo de aceitacao. O Coordenador
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Lider acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o
Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condigGes,
conforme o caso.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitacao
e ja tiver efetuado a integralizagdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
respectiva comunicacao.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicao da CVM, pelo prazo de 5
(cinco) anos apos a data de divulgacdo do Andncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolucao CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a
Oferta se: (a) estiver se processando em condigdes diversas das constantes da Resolugdao CVM 160 ou
do registro da Oferta; (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso
ou cancelado, conforme a regulamentacao 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 da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta
guando verificar ilegalidade ou violacao de regulamentacdo sanaveis, sendo certo que o prazo de
suspensao da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada
devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro automatico.

O Coordenador Lider e os Ofertantes, deverdo dar conhecimento da suspensao aos Investidores que ja
tenham aceitado a Oferta, a0 menos pelos meios utilizados para a divulgagdo da Oferta, facultando-
Ihes a possibilidade de revogar a aceitagdo até as 16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicada ao Investidor a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na
falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacdo. Em caso de siléncio,
sera presumido que os Investidores silentes pretendem manter a declaragao de aceitagdo.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a rescisao do Contrato de Distribuicao,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das Partes ou de ndo verificacdo da implementagdo das
Condigdes Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a resilicdo voluntaria do Contrato de
Distribuicdo, por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica revogacao da Oferta, mas sua
suspensdo, até que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

Nos termos do Oficio- Circular n® 10/2023/CVM/SRE, no caso de ofertas que sigam o rito de registro
automatico, a eventual revogagao da Oferta prescinde de manifestacao da CVM, bastando que seja
apresentado comunicado ao mercado notificando os Investidores a respeito da referida revogacao, bem
como seus fundamentos.
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8.1 Eventuais condigdes a que a oferta publica esteja submetida

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a Distribuicao Parcial das Cotas,
desde que respeitado o Montante Minimo, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso nao haja a
subscricao e integralizacao da totalidade das Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o
Montante Minimo da Oferta.

Atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, de comum acordo com o
Coordenador Lider, poderdo encerrar a Oferta a qualquer momento e, as Cotas que nao forem
efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicao deverdo ser canceladas pela
Administradora.

Em razdo da possibilidade de Distribuigao Parcial, os Investidores terdo a faculdade, como condicdo de
eficacia de seu Documento de Aceitacdo, de condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuigdo:
(i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade 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, nos termos do artigo 74 da Resolucdo CVM 160,
no momento da aceitagao da Oferta, indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretende receber:
(1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgao entre o nimero de
Cotas efetivamente distribuidas e o nimero 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 Aceitacdo da Oferta”).

Caso o Investidor indique o item “(2)"” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor, no contexto
da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido
a integralizacao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos
Documentos de Aceitagdo, acrescidos dos Investimentos Temporarios, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacdao no
ambito da Oferta, observado que, mesmo com relacdo as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal
procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.
Na hipdtese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos e os Investidores
deverdo efetuar a devolugdo do Documento de Aceitacdo cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da
Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora
e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizard o
cancelamento das Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentacao em vigor, devendo, ainda,
devolver aos Investidores que tiverem condicionado a sua adesao a colocacdo integral, ou para as
hipéteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo no
ambito da Oferta, observado que, mesmo com relagao as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal
procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores
deverdao efetuar a devolucdo do Documento de Aceitacdo, das Cotas cujos valores tenham sido
restituidos.

N3o havera fontes alternativas de captagao em caso de Distribuigao Parcial.

PARA MAIS INFpRMA(;ﬁES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE NAO CONCRETIZAGAO DA
OFERTA”, NA PAGINA 24 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR

8.2 Eventual destinacdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores
especificos e a descricao destes investidores

A presente Oferta é destinada ao publico em geral, sendo dividida para fins de critério de colocacdo das
Cotas entre Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido no item 2
deste Prospecto Preliminar.
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Oferta Nio Institucional

Durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, os Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta
deverdo preencher e apresentar um ou mais Documento(s) de Aceitacdo, indicando, dentre outras
informag0es, a quantidade de Cotas que pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo por
Investidor), e ao Coordenador Lider, os quais serdo considerados de forma cumulativa ("Oferta Nao
Institucional”). Os Investidores Nao Institucionais deverao indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s)
respectivo(s) Documento(s) de Aceitacdo, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de
seu(s) Documento(s) de Aceitacdo, ser(em) cancelado(s) pelo Coordenador Lider, conforme demanda
a ser observada apos o Procedimento de Alocacao.

No minimo 20% (vinte por cento) do volume final da Oferta, sera destinado, prioritariamente, a Oferta
Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a
Gestora, podera alterar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional,
podendo, inclusive, aumentar até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas
do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

Os Documentos de Aceitacdo, serao efetuados pelos Investidores Nao Institucionais de maneira
irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto
Preliminar, devendo observar as seguintes condicdes, dentre outras condigGes previstas no proprio
Documentos de Aceitacdo, além dos procedimentos e das normas de liquidacdo da B3, bem como os
seguintes procedimentos:

(i) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitacdo, a sua condicao
ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitacdo, firmados
por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagcdo, observado, no entanto, que, no caso de excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito
da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), sera vedada a colocagdo de Cotas
para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, observadas as
excegoes previstas nos paragrafos 1° e 3° do referido artigo;

(i) durante o Periodo de Coleta de IntencGes de Investimento, cada Investidor Nao Institucional,
incluindo os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, devera enviar Documentos
de Aceitacdo, junto ao Coordenador Lider, podendo, em razao da possibilidade de Distribuicdo Parcial,
condicionar sua ades3ao a Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(i) no ambito do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider alocara as Cotas objeto dos
Documentos de Aceitagdo, em observancia aos Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional
(conforme abaixo definido).

(iv) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores Nao
Institucionais serdo informados a cada Investidor Nao Institucional até o Dia Util imediatamente
anterior a Data de Liquidacdo, pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao
enderego eletrbnico indicado no(s) Documento(s) de Aceitacdo, ou, na sua auséncia, por telefone
ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item “(v)” abaixo, limitado
ao valor do(s) Documento(s) de Aceitacao e observada a possibilidade de Rateio (conforme
abaixo definido). Caso tal relagdo resulte em fragao de Cotas, o valor do investimento sera
limitado ao valor correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida
fracao; e

(v) os Investidores Nao Institucionais deverdao efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente
nacional, do valor indicado no inciso “(iv)” acima ao Coordenador Lider em recursos
imediatamente disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidagao. Ndo havendo
pagamento pontual, os Documentos de Aceitacdo serdo automaticamente cancelados pelo
Coordenador Lider.

Critérios de Rateio da Oferta No Institucional

Caso, no ambito da Oferta Nao Institucional, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitagao
apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intengbes de
Investimento, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas (“Critérios de Rateio da
Oferta Nao Institucional”):
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(i) seja igual ou inferior a 20% (vinte por cento) do volume final da Oferta, ndo havera rateio, sendo
integralmente atendidos todos os Documentos de Aceitacdo dos Investidores Nao Institucionais, de
modo que as Cotas remanescentes, se houver, poderdo ser destinadas a Oferta Institucional, nos termos
do subitem “Oferta Institucional” abaixo.

(ii) seja superior ao montante total das Cotas destinado a Oferta Nao Institucional, que sera de,
inicialmente, 20% (vinte por cento) do volume final da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional), e o Coordenador Lider, em comum acordo com Administradora e a Gestora, decida por nado
aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional, sera realizado rateio
das Cotas, por meio da alocagao destas por ordem de recebimento dos Documentos de Aceitacao
considerando o momento de apresentacdo dos Documentos de Aceitacdo pelo respectivo Investidor
N3o Institucional, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, ao Coordenador Lider, limitada ao
valor individual de cada Documento de Aceitacao e ao montante de Cotas destinadas a Oferta Nao
Institucional, desconsiderando-se, entretanto, as fragdes de Cotas, sendo que neste caso, podera nao
ser observado o Investimento Minimo por Investidor (“Rateio”). Caso seja aplicado o Rateio indicado
acima, o Documento de Aceitacao podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada
Investidor Nao Institucional e/ou ao Investimento Minimo por Investidor, sendo que ndo ha nenhuma
garantia de que os Investidores Nao Institucionais venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada,
conforme indicada no Documento de Aceitacao.

O Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, poderda manter a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional, qual seja, 20% (vinte por cento)
do montante final da Oferta ou alterar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos referidos Documentos de Aceitacdo, podendo
considerar, inclusive, eventuais Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

Em hipotese alguma, o relacionamento prévio do Coordenador Lider e/ou dos Ofertantes com determinado
Investidor Nao Institucional, ou consideracdes de natureza comercial ou estratégica, seja do Coordenador
Lider e/ou os Ofertantes, poderao ser consideradas na alocagao dos Investidores Nao Institucionais.

O Coordenador Lider garante que mantém controle da data e horario em que o Investidor de fato
encaminhou o respectivo Documento de Aceitacdo ao Coordenador Lider e que o referido controle é
considerado para fins da determinacdo da ordem de chegada das respectivas intengdes de investimento
realizadas pelos investidores possibilitando, portanto, a utilizacdo do critério de rateio da ordem de chegada.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Nao Institucionais,
as Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nado Institucional serdo destinadas a
colocacdo junto a Investidores Institucionais, ndo sendo admitidas, para tais Investidores Institucionais,
reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de investimento, observados os
seguintes procedimentos (“Oferta Institucional”):

(i)  os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em subscrever Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar seus Documentos de Aceitacdao
exclusivamente ao Coordenador Lider, até a data de realizacao do Procedimento de Alocacao,
indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites
maximos de investimento, observado, no entanto, o Investimento Minimo por Investidor. Os
Documentos de Aceitacdo serdao efetuados pelos Investidores Institucionais de maneira
irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto
Preliminar, devendo observar, dentre outras previstas no Documento de Aceitagdo, os
procedimentos e normas de liquidacao da B3;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no Documento de Aceita¢do a sua condicao ou ndo de Pessoa Vinculada.
Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitagdo enviados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitacdao, observado, no entanto, que, no caso de excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar
eventuais Cotas do Lote Adicional), sera vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas,
nos termos do artigo 56 da Resolugao CVM 160, observadas as excegles previstas nos paragrafos
19 e 39 do referido artigo;

(iii) cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, devera formalizar Documento de Aceitacdo junto ao Coordenador Lider, podendo, em
razao da possibilidade de Distribuicdo Parcial, condicionar sua adesao a Oferta, de acordo com
os Critérios de Aceitacdo da Oferta;
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(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a
obrigagdo de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional,
para entdo apresentar seu Documento de Aceitacdo;

(v) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores
Institucionais serdo informados a cada Investidor Institucional até o Dia Util imediatamente
anterior a Data de Liquidagao pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletronico indicado no(s) Documento(s) de Aceitacdo, ou, na sua auséncia, por telefone
ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item “(vi)” abaixo limitado
ao valor do(s) Documento(s) de Aceitagao

(vi) os Investidores Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente
nacional, do valor indicado no inciso “(v)” acima ao Coordenador Lider em recursos
imediatamente disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidacdo. Nao havendo
pagamento pontual, os Documentos de Aceitacdo serdao automaticamente cancelados pelo
Coordenador Lider.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso os Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apds o atendimento da Oferta Nao Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com os Ofertantes,
melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliacao das perspectivas da Classe e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condigdes para o desenvolvimento do mercado local de fundos
de investimento imobiliario (“Critérios de Colocacao da Oferta Institucional”). Ainda, se ao final do
Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento restar um saldo de Cotas inferior ao montante necessario
para se atingir o Investimento Minimo por Investidor por qualquer Investidor Institucional, sera autorizada
a subscricao e a integralizacdo do referido saldo para que se complete integralmente a distribuicao da
totalidade das Cotas, de modo que referido Investidor Institucional podera subscrever e integralizar
montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Disposicées Comuns & Oferta N3o Institucional e & Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota tera suas Cotas bloqueadas para
negociacao pela Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais somente passarao a ser livremente
negociadas na B3 apos a divulgagao do Anlncio de Encerramento. Também ndo serd atribuido aos
Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de quaisquer rendimentos sobre o valor
eventualmente pago a titulo de preco de integralizacdo.

O Coordenador Lider somente atendera aos Documentos de Aceitacdo feitos por investidores titulares
de conta nele abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos da Resolucdo CVM 27 e da Resolucao CVM 160, a Oferta ndo contard com a assinatura de
boletins de subscri¢do para a integralizacdo pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os Investidores
gue nao se enquadrem na definicdo constante no artigo 22, §2° da Resolugao CVM 27 e do paragrafo
39, do artigo 9° da Resolucdo CVM 160, o Documento de Aceitacdo a ser assinado é completo e
suficiente para validar o compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores, e contém as
informacdes previstas no artigo 2° da Resolucdo CVM 27.

Caso sejam enviados Documentos de Aceitacdo formalizados por Investidores ao Coordenador Lider da
Oferta que correspondam a colocacao integral do Montante Inicial da Oferta, antes da data prevista
para o encerramento do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimentos (conforme prevista no
Cronograma da Oferta), o Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, podera encerrar
antecipadamente o Periodo de Coleta de IntengGes de Investimentos antes de tal data. Nesse caso,
quando do encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimentos e uma vez concedido o
registro da Oferta pela CVM e divulgado o Anuncio de Inicio e o Prospecto Definitivo, o Coordenador
Lider podera antecipar as datas previstas no Cronograma da Oferta para realizagao do Procedimento de
Alocacdo, da liquidacdo da Oferta e da divulgacdo do Anulncio de Encerramento da Oferta, e os
Ofertantes divulgardo comunicado ao mercado informando sobre (i) o encerramento antecipado do
Periodo de Coleta de IntencOes de Investimentos, e (ii) as novas datas do Procedimento de Alocagao,
da liquidacdo da Oferta e da divulgagdo do Anlncio de Encerramento da Oferta. O eventual
encerramento antecipado do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimentos e as novas datas do
Procedimento de Alocagdo, da liquidacdo da Oferta e da divulgacao do Anlncio de Encerramento da
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Oferta, nos termos deste item, ndo sera considerado como uma modificacdo da Oferta, razdo pela qual
ndo sera aberto periodo de desisténcia aos Investidores que tiverem aderido a Oferta em tal hipdtese.

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

NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM
AS COTAS EM BENS E DIREITOS.

8.3 AutorizagOes necessarias a emissdo ou a distribuicdo das cotas, indicando a reunidao em
que foi aprovada a operagao

A Emissao e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados pela
Administradora por meio do Instrumento de Constituicdo, constante no Anexo I a este Prospecto Preliminar.

O Fundo sera registrado na ANBIMA, em atendimento ao disposto no “ Cddligo de Administracdo e Gestao
de Recursos de Terceiros”, conforme alterado.

O processo de registro da Oferta sera realizado mediante analise prévia da ANBIMA, nos termos do
artigo 94 e seguintes da Resolugdo CVM 160 e do Acordo de Cooperacgdo Técnica — Ofertas Publicas,
firmado entre a CVM e a ANBIMA em 22 de dezembro de 2022 (“ACT"), sendo posteriormente registrada
na CVM sob o rito de registro automatico, na forma e nos termos da Lei n°® 6.385, de 7 de
dezembro de 1976, conforme em vigor, do artigo 26, inciso VI, “c”, e artigo 94, da Resolucdo CVM 160,
da Resolucao CVM 175, do ACT e das demais leis, regulamentacbes e disposicoes legais aplicaveis
ora vigentes.

A Oferta foi previamente submetida a andlise da ANBIMA, de forma a observar o procedimento
simplificado para registro de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios, de acordo com o
convénio celebrado para fins do procedimento simplificado para registro de ofertas publicas de
distribuicao de valores mobilidrios, conforme aditado de tempos em tempos, entre a CVM e a ANBIMA
(“Convénio CVM-ANBIMA").

N3o obstante ao disposto acima, a Oferta devera ser objeto de registro na ANBIMA, nos termos do
artigo 15 das “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” do * Codigo de Ofertas Publicas’ da ANBIMA,
conforme em vigor ("Codigo de Ofertas da ANBIMA"), em até 7 (sete) dias contados da data de
divulgagao do Anuincio de Encerramento da Oferta.

8.4 Regime de distribuicao

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider e sob o regime de melhores
esforcos de colocagdo com relagdo a totalidade das Cotas, inclusive eventuais Cotas do Lote Adicional
gue venham a ser emitidas, de acordo com a Resolucado CVM 160, com a regulamentacdo vigente
aplicavel e demais normas pertinentes e/ou legislacdes aplicaveis.

O Coordenador Lider realizara a distribuicao das Cotas em regime de melhores esforcos de colocagao
para o Montante Inicial da Oferta. As Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas em razao do
exercicio parcial ou total da opcdo de lote adicional também serdo distribuidas sob o regime de melhores
esforcos de colocagao.

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgagao do anuncio de inicio da Oferta (“Antncio de Inicio”), nos termos do artigo 48
da Resolugdo CVM 160 (“Periodo de Distribuicao”).

As Cotas subscritas no ambito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na
data de liquidacdo da Oferta ("Data de Liquidacao”).

8.5 Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinacdo do prego ou taxa

N3do sera adotado qualquer procedimento de determinacdo do preco da Oferta, que foi fixado pelo
Administrador, nos termos do item 6.4 acima.

Observadas as disposigdes da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta, sob o
regime de melhores esforcos de colocacao, de acordo com a Resolucao CVM 160, conforme o plano de
distribuicao adotado em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolucao CVM 160, o
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qual leva em consideracdo as relagdes com clientes e outras consideraces de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, exceto no caso da Oferta Ndo Institucional, na qual tais elementos
nao poderao ser considerados para fins de alocacao, devendo assegurar durante todo o procedimento
de distribuicdo: (i) que as informagdes divulgadas e a alocagao da Oferta ndao privilegiem Pessoas
Vinculadas, em detrimento de pessoas nado vinculadas; (i) a suficiéncia, veracidade, precisdo,
consisténcia e atualidade das informacdes constantes neste Prospecto e nos documentos da Oferta e
demais informac0es fornecidas ao mercado durante a Oferta; e (iii) a adequacdo do investimento ao
perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolucdo CVM 160 e diligenciar para verificar
se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que impegam tais Investidores
de participar da Oferta (“Plano de Distribuicao”). A Oferta contarda com Prospecto Preliminar,
Prospecto Definitivo e lamina, elaborada nos termos do artigo 23 da Resolugdo CVM 160 (“Lamina”),
a serem divulgados, com destaque e sem restricoes de acesso, nas paginas da rede mundial de
computadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM e do Fundos.NET,
administrado pela B3, nos termos do artigo 13 da Resolugao CVM 160 (em conjunto, “Meios de
Divulgacao”).

O Plano de Distribuicdo sera fixado nos seguintes termos:

(i)  aOferta tera como publico-alvo os Investidores Nao Institucionais e os Investidores Institucionais,
desde que se enquadrem no publico-alvo da Classe, conforme previsto no Regulamento;

(i) nos termos do artigo 57 da Resolucado CVM 160, a Oferta estarda a mercado a partir da
disponibilizacdo do Prospecto Preliminar, da Lamina e da divulgacao do aviso ao mercado da
Oferta (“"Aviso ao Mercado”) nos Meios de Divulgacdo, podendo ser realizados esforcos de
venda, incluindo apresentacOes para potenciais Investidores, conforme determinado pelo
Coordenador Lider e observado o inciso “(iii)” abaixo;

(i) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacGes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util apds
sua utilizagao, nos termos do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolucao CVM 160;

(iv) observados os termos e condi¢cdes do Contrato de Distribuicao e o artigo 59 da Resolugao
CVM 160, o Periodo de Distribuicdo somente terd inicio apds: (a) a concessdo do registro da
Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacao do Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacao; e (c) a
divulgacao do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo, sendo certo que, as providéncias
constantes dos itens “(b)” e “(c)” deverdo, nos termos do paragrafo unico do artigo 47 da
Resolugdo CVM 160, ser tomadas em até 2 (dois) Dias Uteis contados da concessao do registro
da Oferta pela CVM, sob pena de decadéncia do referido registro;

(v) (@) durante o periodo de coleta de intengdes de investimento da Oferta, previsto no cronograma
indicativo da Oferta, constante deste Prospecto Preliminar (“Periodo de Coleta de Intencoes
de Investimento”), o Coordenador Lider recebera os Documento de Aceitacdo, dos Investidores
Nao Institucionais; e (b) até a data do Procedimento de Alocacdo, inclusive, o Coordenador Lider
recebera os Documentos de Aceitacdo dos Investidores Institucionais, observado, em qualquer
caso, o Investimento Minimo por Investidor;

(vi) o Coordenador Lider disponibilizarda o modelo aplicavel de documento de aceitagdo a ser
enviado/formalizado pelo Investidor interessado, observado o disposto no item (v) acima, e que
se aplicavel, podera ser enviado/formalizado por qualquer meio admitido por lei, inclusive
eletronicamente, nos termos da Resolugao CVM 160 (“Documento de Aceitacdo”);

(vii) o Coordenador Lider deverd receber os Documentos de Aceitagdo dos Investidores Nao
Institucionais durante todo o Periodo de Coleta de IntengBes de Investimento, e, no caso dos
Investidores Institucionais, até a data do Procedimento de Alocagdo, inclusive, ainda que o total
de Cotas correspondente aos Documentos de Aceitacdo recebidos durante o Periodo de Coleta
de Intengdes de Investimento exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, de modo que eventual excesso de demanda possa ser corretamente verificado pelo
Coordenador Lider durante o Procedimento de Alocacdo;

(viii) o Investidor Nao Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja
interessado em investir em Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Documento(s) de
Aceitagdo, junto ao Coordenador Lider, durante o Periodo de Coleta de Intengdes de
Investimento, conforme o item 8.2 acima;
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(ix) o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado
em investir em Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitagdo, junto
ao Coordenador Lider, até a data do Procedimento de Alocacdo, inclusive;

(x) os Investidores interessados na subscricdo das Cotas deverao enviar Documento de Aceitacdo ao
Coordenador Lider, podendo indicar, a quantidade de Cotas que desejam adquirir, observado o
Investimento Minimo por Investidor, e, em razdo da possibilidade de Distribuicao Parcial, se
desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicao: (i) do Montante Inicial da
Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o
Montante Inicial da Oferta, observados os Critérios de Aceitacdo da Oferta. Ainda, os Documentos
de Aceitacdo da Oferta deverdo: (a) conter as condicdes de integralizacdo e subscricdo das Cotas;
(b) possibilitar a identificacdo da condicdo de Investidor como Pessoa Vinculada;
(c) incluir declaracao pelo subscritor de haver obtido exemplar do Regulamento, do Prospecto e
da Lamina; e (d) nos casos em que haja modificacdo de Oferta, cientificar, com destaque, que a
Oferta original foi alterada e incluir declaracdo assinada pelo Investidor de que tem conhecimento
das novas condigdes da Oferta.

(xi) o Coordenador Lider devera manter controle de data e horario do recebimento de cada um dos
Documentos de Aceitacao sendo certo que, caso necessario, para fins do rateio de colocacdo das
Cotas no ambito da Oferta Nao Institucional previsto no item 8.2 acima, na hipdtese de alteracao
e reenvio do Documento de Aceitacao durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento,
sera considerado apenas o valor total das Cotas constantes do Ultimo Documento de Aceitacdo
enviado por cada Investidor, sendo desconsiderado qualquer outro envio;

(xii) os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitagao alocados, deverdo assinar o Termo de
Adesao ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Documentos de Aceitagao;

(xiii) posteriormente a (a) concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) disponibilizagao Prospecto
Definitivo nos Meios de Divulgacao; (c) divulgagdo do Andncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo,
sera realizado o Procedimento de Alocagdo, o qual devera seguir os critérios estabelecidos neste
Prospecto Preliminar e no Contrato de Distribuicao;

(xiv) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a
divulgacao do anuncio de encerramento da Oferta (“Antncio de Encerramento”) nos Meios de
Divulgacdo, nos termos do artigo 76 da Resolucao CVM 160.

Ndo serd concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores interessados
em subscrever Cotas no ambito da Oferta.

Havera procedimento de alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, em
comum acordo com a Gestora, posteriormente ao término do Periodo de Coleta de Intencdes de
Investimento, a obtencdo do registro da Oferta e a divulgacao do Anuncio de Inicio e da disponibilizacdo
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgagdo, para a verificacdo, junto aos Investidores, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Documentos de Aceitacdao sem lotes
maximos (sendo certo que este ndo se aplica aos Investidores N3o Institucionais), observado o
Investimento Minimo por Investidor, para: (i) verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido;
(ii) verificar se havera emissao, e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional; (iii) determinar o
montante final da Oferta, considerando que o Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado em
virtude do exercicio total ou parcial do Lote Adicional ou diminuido em virtude da possibilidade de
Distribuigdo Parcial desde que observado o Montante Minimo da Oferta; (iv) determinar o percentual do
volume final da Oferta a ser destinado a Oferta Nao Institucional (se 20% (vinte por cento) ou maior,
nos termos previstos neste Prospecto Preliminar) e, assim, definir a quantidade de Cotas a ser destinada
a Oferta Ndo Institucional e se sera necessario aplicar o Rateio, caso em que serdo observados os
Critérios de Rateio da Oferta Nédo Institucional; e (v) apds a alocagdo da Oferta Ndo Institucional, realizar
a alocacao das Cotas junto aos Investidores Institucionais, observados, se necessarios, os Critérios de
Colocacdo da Oferta Institucional ("Procedimento de Alocacao”).
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Poderdo participar do Procedimento de Alocagdo os Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, sem limite de participacdo em relagdo ao Montante Inicial da Oferta (incluindo as Cotas do
Lote Adicional), observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas
do Lote Adicional), os Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160, observadas as excecbes previstas nos
paragrafos do referido artigo.

Liguidacdo

A liquidacdo fisica e financeira dos Documentos de Aceitagdo se dara na Data de Liquidacao e sera
realizada por meio e de acordo com os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme
0 caso.

Caso, na respectiva Data de Liquidacao, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores e/ou do Coordenador Lider, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera
ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de
Liquidagao da Oferta, pelo Preco de Emissao.

Caso apos a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores, de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e o
Coordenador Lider devera devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo
com os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicacao. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de
pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liquidagao, pelo Preco de Emissdo, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas. Cada um dos
Investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que
subscrever, observados os procedimentos de colocagao, ao Coordenador Lider.

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

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio do MDA,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio da
B3; e (ii) negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Médulo de Fundos, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente
e as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3.

A colocacao das Cotas para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidagao dentro
dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s)
pelo Coordenador Lider sob procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras
a serem definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente
na B3.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas bloqueadas para
negociacdo pela Administradora e pelo Coordenador Lider, observado que referidas Cotas somente
passarao a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anlncio de Encerramento.

8.7 Formador de mercado

O Coordenador Lider recomenda a contratacdo de instituicdo financeira para atuar, exclusivamente as
expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda
das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicdes da Resolugao da
CVM no 133, de 10 de junho de 2022, conforme alterada ("Resolugcao CVM 133") e do Regulamento
para “Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio
Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo do formador de mercado é opcional, a critério da
Administradora e da Gestora, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no Mercado secundario.
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N3do obstante a recomendagao do Coordenador Lider, o Fundo ndo contratou formador de mercado,
mas podera contratar tais servigos no futuro caso esteja listado em mercado de bolsa da B3, conforme
previsto no Regulamento. Ainda, em caso de contratacao de partes relacionadas aos Ofertantes para o
exercicio da fungdo de formador de mercado deve ser submetida a aprovacao prévia da assembleia
geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, ou
regulamentagdo vigente que venha a ser aplicavel.

E vedado aos Ofertantes o exercicio da funcio de formador de mercado para as Cotas do Fundo.

A contratacdo de partes relacionadas aos Ofertantes para o exercicio da funcdo de formador de mercado
deve ser submetida a aprovagao prévia da assembleia geral de Cotistas, nos termos da regulamentacao
vigente aplicavel.

8.8 Contrato de estabilizacao

Ndo sera: (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia
de liquidez para as Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizacao de preco das Cotas no ambito
da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

A quantidade minima a ser subscrita por cada Investidor (conforme adiante definido) no contexto da
Oferta sera de 10 (dez) Cotas, totalizando o montante de R$ 1.000,00 (mil reais) (“Investimento Minimo
por Investidor”), observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao
minimo acima referido se: (i) o total de Cotas correspondente aos Documentos de Aceitacdo (conforme
adiante definido) exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional (conforme
adiante definido), ocasido em que as Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional serdo rateadas entre
os Investidores Ndo Institucionais, o que podera reduzir o Investimento Minimo por Investidor; ou
(i) ocorrendo a Distribuicao Parcial, o Investidor tiver condicionado sua adesdo a Oferta, nos termos
dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, hipétese na qual o valor a ser subscrito pelo Investidor no
contexto da Oferta podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
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9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do empreendimento
imobiliario que contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e
objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do Fundo e do investimento nos
Ativos-Alvo, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente
cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracdo, nos termos da regulamentagao vigente
aplicavel e da Resolugdo CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo II deste
Prospecto ("Estudo de Viabilidade").

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

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR
QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE
VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO PRELIMINAR REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS,
ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10.1 Descrigao individual das operacdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que
potenciais, para a Gestora ou Administradora do fundo, nos termos da regulamentacao
aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta

Relacionamento entre a XP Investimentos, na qualidade de Administradora e Coordenador Lider, com
a Gestora

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da Oferta, da administracao de fundos de
investimento geridos pela Gestora e do eventual relacionamento comercial no curso normal dos
negdcios, os relacionamentos relevantes entre a XP Investimentos e sociedades do seu conglomerado
econdmico e a Gestora e sociedades do seu conglomerado econémico encontram-se descritos abaixo.

O Fundo, a Classe, a Gestora e sociedades pertencentes ao conglomerado econdmico da Gestora
poderdo vir a contratar, no futuro, a XP Investimentos como instituigao intermediaria de ofertas publicas
do Fundo, da Classe e/ou de outros fundos de investimentos geridos pela Gestora ou sociedades
pertencentes ao conglomerado econémico da Gestora, conforme o caso.

Ainda, o Fundo, a Classe, a Gestora e sociedades pertencentes ao conglomerado econdmico da Gestora,
inclusive por meio de fundos geridos por entidades supramencionadas, contrataram e poderdo vir a
contratar, no futuro, a XP Investimentos e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para celebrar
acordos e para a realizacdo de operacdes financeiras, em condicdes a serem acordadas oportunamente
entre as partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissoes de valores mobiliarios, distribuicdo por
conta e ordem, administracao fiduciaria de fundos de investimento, prestacdo de servicos de banco de
investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacoes
financeiras necessarias a conducdo de suas atividades, sempre observando a regulamentacdo em vigor.

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

Pela disponibilizagdo, manutencdo e operacionalizagdo dos canais digitais ou eletronicos a serem
utilizados pelos Cotistas do Fundo que sejam clientes do Coordenador Lider, o Coordenador Lider fara
jus @ uma remuneracao correspondente a (i) determinada parcela da totalidade da Taxa de Gestao e
da Taxa de Administracdao quando somadas, devidas pelo Fundo, sendo certo que o percentual aplicavel
sera descontado da parcela da Taxa de Gestdo devida a Gestora pelo Fundo; e (ii) determinada parcela
da Taxa de Performance devida a Gestora. Referidos valores serdo descontados da remuneracado devida
a Gestora, razao pela qual n3o serdo cobrados do Fundo e/ou dos investidores/cotistas quaisquer
valores adicionais além daqueles previstos no Regulamento e neste Prospecto Preliminar. Assim, tal
remuneracao nao acarretara quaisquer custos adicionais aos investidores/cotistas.

Na data deste Prospecto, além do relacionamento descrito acima, ndo ha, tampouco houve, entre o
Coordenador Lider e as sociedades de seu conglomerado econémico, e a Gestora e as sociedades do
seu conglomerado econémico (i) vinculos societarios; e/ou (ii) nos Ultimos doze meses, transacoes que
tenham valor de referéncia equivalente a 5% (cinco por cento) ou mais do montante estimado a ser
obtido pelo ofertante em decorréncia da Oferta.

Relacionamento entre a XP Investimentos, na qualidade de Administradora, e a XP Investimentos, na
gualidade de Coordenador Lider

O Fundo é administrado pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da Oferta, pelo
Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica.

A XP Investimentos utiliza sistemas e adota procedimentos internos de compliance e chinese wall
(segregagao das divisGes internas e, consequentemente, das informagdes disponiveis a cada divisao,
de acordo com o seu segmento e fungao), com o objetivo de evitar o compartilhamento nao autorizado
de informag0es confidenciais. Nesse sentido, ndo ha qualquer compartilhamento de informagGes entre
as areas que prestam servigos de administracdo de fundos e as areas que prestam servigos de
coordenagao e distribuicao de ofertas publicas de valores mobiliarios, garantindo o pleno atendimento
ao disposto na regulamentagdo. Para mais informagoes veja a secdao “Fatores de Risco”, em
especial o fator de risco “Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracao
e distribuicao das Cotas” na pagina 14 deste Prospecto.
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Relacionamento entre a XP_Investimentos, na qualidade de Administradora e Coordenador Lider, € o
Custodiante

Na data deste Prospecto Preliminar, a XP Investimentos e o Custodiante ndo possuem qualquer relacdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.
A XP Investimentos e o Custodiante nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

Na data deste Prospecto Preliminar, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Gestora nao
possui qualquer outro relacionamento relevante com o Custodiante/Escriturador ou seu conglomerado
econdmico e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

N3o obstante, o Custodiante/Escriturador podera no futuro manter relacionamento comercial com a
Gestora, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacao de investimentos
e/ou em quaisquer outras operacdes, podendo vir a contratar com o Custodiante/Escriturador ou
qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigos necessarios a
condugdo das atividades da Gestora, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no
que concerne a contratacdo pela Gestora.

O Custodiante e a Gestora nao identificaram, na data deste Prospecto Preliminar, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao
ao Fundo.

N3o ha qualquer remuneracao a ser paga pela Gestora ao Custodiante/Escriturador ou a sociedades do
seu conglomerado econémico no contexto da Oferta.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes 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 do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de cotistas, dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos da regulamentagdo vigente aplicavel.

Nos termos da Resolugao CVM 175, do Oficio-Circular n® 01/2020 - CYM/SRE, e de decisbes do colegiado
da CVM, as seguintes hipdteses sdo exemplos de situagGes de conflito de interesses: 1. a aquisicdo,
locacdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pela classe de cotas, de imével de
propriedade do administrador, gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; II. a
alienacdo, locagao ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imdvel integrante do
patriménio da classe de cotas tendo como contraparte o administrador, gestor, consultor especializado
ou pessoas a eles ligadas; III. a aquisicao, pela classe de cotas, de imdvel de propriedade de devedores
do administrador, gestor ou consultor especializado, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;
1V. a contratacdo, pela classe de cotas, de pessoas ligadas ao administrador ou ao gestor para prestacao
dos servicos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo III da Resolucao CVM 175, exceto a distribuicdo
de cotas constitutivas do patrimoénio inicial de classe de cotas; e V. a aquisicdo, pela classe de cotas, de
valores mobiliarios de emissdo do administrador, gestor, consultor especializado ou pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 41 do Anexo Normativo
III da Resolugdo CVM 175, conforme aplicaveis ao Fundo. Ressalta-se que o rol acima é meramente
exemplificativo, sendo certo que situagGes similares as acima listadas poderao ser consideradas como
situacdes de conflito de interesses ficando, portanto, sujeitas a aprovacgao prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 da Resolugao CVM 175.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam
aprovados em Assembleia Geral de Cotista especifica, respeitando os quéruns de aprovacgdo
estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade
dos Cotistas.

PARA MAIS INFORMACOES SOBRE POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE, VEJA A SECAO
"FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “"RISCO DE POTENCIAL CONFLITO
DE INTERESSES” NA PAGINA 17 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1 Condigdes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo 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 copia do contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado por sua Administradora, contratou o
Coordenador Lider para atuar como instituicao intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servicos
de distribuicao das Cotas.

O Contrato de Distribuicao estara disponivel para consulta e obtengao de copias junto ao Coordenador
Lider, no endereco indicado na Secdo “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 65 deste
Prospecto Preliminar.

Condicoes Suspensivas da Oferta

De forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos Documentos
da Oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever
de diligéncia do Coordenador Lider, este e os Ofertantes acordaram o conjunto de condigOes
suspensivas previstas abaixo (“"Condigoes Suspensivas”), consideradas suspensivas nos termos do
artigo 125 do Cddigo Civil, cujo ndo implemento de forma satisfatéria pode configurar alteragao
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da estruturacao da
Oferta e aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta:

Q)] aceitacdo, pelo Coordenador Lider e pela Gestora, da contratacdo dos assessores legais e dos
demais prestadores de servicos necessarios para o funcionamento do Fundo e a realizacao da
Oferta, bem como remuneragao e manutencao de suas contratacdes pela Gestora ou pelo
Fundo, conforme aplicavel;

(i) acordo entre as Partes quanto a estrutura da operagao e da Oferta, do Fundo, das Cotas e ao
contetdo dos documentos da Oferta, em forma e substancia satisfatoria as Partes e aos
assessores legais, e em concordancia com as legislacdes e normas aplicaveis;

(iii) obtencdo de parecer da ANBIMA indicando a inexisténcia de dbice para que a CVM conceda o
registro da Oferta;

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

(v) admissdo das Cotas para distribuicdo, no mercado primario, no MDA, e negociacdo, no
mercado secundario, no Fundos21, ambos administrados e operacionalizados pela B3;

(vi) manutengao do registro da Gestora perante a CVM, bem como do Formulario de Referéncia
da Gestora na CVM devidamente atualizado;

(vii) negociacao, formalizacao e registros, conforme aplicavel, dos contratos definitivos necessarios
para a efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitagao, este Contrato, entre outros, os quais
conterdo substancialmente as condigGes da Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras que
vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com
as praticas de mercado em operacgoes similares;

(viii) fornecimento, em tempo habil, pela Gestora ao Coordenador Lider e aos assessores legais, de
todos os documentos e informacdes suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes, atuais e
necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo da
Due Diligence, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider e aos assessores juridicos;

(ix) se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaragao firmada pelo diretor
executivo da Gestora atestando a veracidade e consisténcia de determinadas informagdes
gerenciais, operacionais, contabeis e financeiras constantes dos Prospectos que ndo foram
passiveis de verificagdo no procedimento de back-up (desde que previamente alinhado com o
Coordenador Lider), e que tais informagles, conforme o caso, sdo compativeis e estdo
consistentes com as informacg0es auditadas;
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

verificagdo, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicao das Cotas, da
suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade de todas as informaces enviadas
e declaragOes feitas pelos Ofertantes, constantes dos documentos da Oferta, incluindo, sem
limitagdo, o Prospecto e o estudo de viabilidade, sendo que os Ofertantes serdo responsaveis
pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacbes por eles
fornecidas, sob pena do pagamento de indenizacdo nos termos do Contrato de Distribuicdo;

se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaragdo assinada pela Gestora e/ou
pela Administradora, com antecedéncia de 1 (um) Dia Util da Data da Liquidacdo da Oferta,
atestando a suficiéncia, veracidade, precisao, consisténcia e atualidade das informacgdes por
eles fornecidas, constantes dos documentos da Oferta, demais informagdes por ele fornecidas
ao mercado durante a Oferta e das declarac0es feitas por cada uma das Ofertantes, no ambito
da Oferta e do procedimento de Due Diligence, nos termos da regulamentacao aplicavel, em
especial, do artigo 24 da Resolucdo CVM 160;

nao ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou incongruéncia
verificada nas informacdes fornecidas ao Coordenador Lider e que alterem de forma
comprovada, adversa e material as condi¢des da Oferta;

conclusdo, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica feita pelos
seus assessores legais, nos termos deste Contrato, bem como do procedimento de Back-up,
conforme aplicavel, e conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em
operagoes similares;

recebimento pelo Coordenador Lider, com antecedéncia de, no minimo, 2 (dois) Dias Uteis da
Data da Liquidacdo (exclusive), em termos satisfatérios ao Coordenador Lider, da redacdo
final do parecer legal ("Legal Opinion”) dos assessores legais, e elaborada de acordo com
as praticas de mercado para operacdes da mesma natureza;

recebimento pelo Coordenador Lider, até o primeiro horario comercial da Data da Liquidagdo
da Oferta, das versGes assinadas das Legal/ Opinions dos assessores legais, com contetdo
aprovado nos termos acima;

obtencao pela Gestora, pelo Fundo, pela Administradora, suas Afiliadas, conforme aplicavel, e
pelas demais partes envolvidas na Oferta, de todas e quaisquer aprovacoes, averbagoes,
protocolizacoes, registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizacao, efetivacdo,
boa ordem, transparéncia, formalizacdo, precificagdo, liquidagdo, conclusdo e validade da
Oferta e dos documentos da Oferta, junto a, quando aplicaveis: (a) 6rgaos governamentais e
nao governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias
reguladoras do seu setor de atuagdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicoes
financeiras, o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social - BNDES e outros, se
aplicavel; e (c) érgao dirigente competente dos Ofertantes;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condigGes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais dos Ofertantes e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus respectivos Grupos
Econdmicos (conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou
tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigagcGes aqui previstas com relagdo
a Oferta;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria do Gestor (incluindo fusdo,
cisdao ou incorporacdo) e/ou de qualquer sociedade controlada ou coligada dos Ofertantes
(direta ou indiretamente), de qualquer controlador (ou grupo de controle) ou sociedade sob
controle comum dos Ofertantes, conforme o caso (sendo tais sociedades, em conjunto, o
“Grupo Econémico”), ou qualquer alienagdo, cessao ou transferéncia de acdes do capital
social dos Ofertantes e/ou de qualquer sociedade do Grupo Econdmico, em qualquer operagao
isolada ou série de operagdes, que resultem na perda, pelos atuais controladores, do poder
de controle direto ou indireto dos Ofertantes, conforme o caso;

manutengao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que
dao aos Ofertantes e/ou a qualquer outra sociedade dos seus respectivos Grupos Econémicos
condigdo fundamental de funcionamento. Para fins deste item, entende-se por contratos e
acordos relevantes que dao aos Ofertantes condigao fundamental de funcionamento aqueles
cuja ndo manutencdo poderd prejudicar ou acarretar a perda da sua condigao formal ou
material de conduzir a administracdo ou gestdo (conforme o caso) dos fundos por eles
administrados ou geridos (conforme o caso);
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(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Cotas, todas as
declaracbes feitas pelos Ofertantes e constantes nos Documentos da Operagdo sejam
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer
alteracao adversa e material ou identificagdo de qualquer incongruéncia material nas
informacdes fornecidas ao Coordenador Lider;

ndo ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolugdo ou decretagao de faléncia da Gestora, de qualquer
sociedade do Grupo Econdmico da Gestora e/ou da Administradora; (b) pedido de autofaléncia
da Gestora, de qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora e/ou da Administradora;
(c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Gestora, de qualquer sociedade do
Grupo Econbémico da Gestora e/ou da Administradora e nao devidamente elidido no prazo
legal e antes da data da realizacao da Oferta; (d) propositura pela Gestora, por qualquer
sociedade do Grupo Econémico da Gestora e/ou da Administradora, de mediagdo, conciliagdo
ou de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano ou
medidas preparatdrias ou antecipatdrias para quaisquer procedimentos da espécie ou, ainda,
qualquer processo similar em outra jurisdicdo; ou (e) ingresso da Gestora, de qualquer
sociedade do Grupo Econémico da Gestora e/ou da Administradora em juizo, com
requerimento de recuperacao judicial independentemente do processamento da recuperacao
judicial ou de sua concessdo pelo juiz competente ou qualquer processo preparatorio,
antecipatdrio ou similar, inclusive em outra jurisdicdo;

nao ocorréncia, com relacdo a Administradora ou qualquer sociedade de seu Grupo
Econdmico, de: (a) intervencdo, regime de administracdo especial temporaria ("RAET"),
liqguidacao, dissolugdo ou decretagdo de faléncia da Administradora; (b) pedido de
autofaléncia, intervengdo, RAET; (c) pedido de faléncia, intervencao, RAET formulado por
terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal; (d) propositura de plano de recuperagao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano; ou (e) ingresso em juizo com
requerimento de recuperacao judicial, independentemente de deferimento do processamento
da recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente ou qualquer processo preparatorio,
antecipatdrio ou similar, inclusive em outra jurisdigdo;

cumprimento pelos Ofertantes, no que lhes for aplicavel, de todas as obrigagOes previstas na
Resolugdo CVM 160, incluindo, sem limitacdo, observancia das regras de periodo de siléncio
relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta objeto deste Contrato exceto conforme
expressamente permitido na regulamentac¢ao emitida pela CVM, bem como pleno atendimento
ao Cddigo de Ofertas Publicas da ANBIMA, conforme em vigor, no que lhes for aplicavel
("Cédigo de Ofertas Publicas”);

cumprimento, pelos Ofertantes, de todas as suas obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicao e nos demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuicdo, exigiveis até
a data de encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

recolhimento, pela Gestora e/ou pelo Fundo, de todos os tributos, as taxas e os emolumentos
necessarios a realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela CVM, B3 e ANBIMA;

inexisténcia de violacdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcao ou atos lesivos a
administracdo publica e ao patrimonio publico, crimes contra a ordem econémica ou tributaria,
de “lavagem” ou ocultagdo de bens, direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional,
incluindo, sem limitagdo, a Lei n® 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme em vigor, a
Lei n© 9.613, de 3 de margo de 1998, conforme em vigor, Lei n® 12.846, de 1° de agosto de
2013, conforme em vigor, o Decreto n°® 11.129, de 11 de julho de 2022, o Decreto-
Lei n® 2.848, de 7 de dezembro de 1940, conforme em vigor, e, conforme aplicaveis, o
US Foreign Corrupt Practices Act de 1977 e o UK Bribery Act de 2010 (em conjunto,
“Leis Anticorrupcao”) pelos Ofertantes, por qualquer sociedade dos seus respectivos
Grupos Econémicos e por qualquer de seus respectivos administradores ou funcionarios;

ndo ocorréncia de intervengdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou
ente da administracdo publica, na prestacdo de servigos fornecidos pelos Ofertantes ou por
qualquer de suas respectivas controladas;
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(xxviii) ndo ocorréncia de extingdo, por qualquer motivo, de qualquer autorizacdo, concessao ou ato
administrativo de natureza semelhante, detida pelos Ofertantes ou por qualquer de suas
respectivas controladas, necessarias para a exploracdo de suas atividades econémicas;

(xxix)  verificacao de que todas e quaisquer obrigacdes pecuniarias assumidas pelos Ofertantes junto ao
Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seus respectivos Grupos Econdmicos, advindas de
quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devida e pontualmente adimplidas;

(xxx) rigoroso cumprimento pelos Ofertantes e por qualquer sociedade de seus respectivos
Grupos Econdmicos, da legislagdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicao de
seus negocios ("Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e a¢Ges preventivas
ou reparatdrias destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus
trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu respectivo objeto social.
Os Ofertantes obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas
atividades econémicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos
orgaos municipais, estaduais e federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou
regulamentar as normas ambientais em vigor;

(xxxi)  inexisténcia de violacao, pelos Ofertantes, da legislagao e regulamentagdo em vigor quanto a
ndo utilizacao de mao-de-obra infantil ou em condigGes analogas a de escravo, nao incentivo
a prostituicdo ou, ainda, relacionados a discriminacao de raga e género;

(xxxii)  autorizagao, pelos Ofertantes, para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgagao da
Oferta, por qualquer meio, com a logomarca das Ofertantes, nos termos do artigo 12 da
Resolucdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislacdo e regulamentagao aplicaveis,
recentes decisOes, oficios e pareceres da CVM e da ANBIMA e as praticas de mercado;

(xxxiii) acordo entre a Gestora e o Coordenador Lider quanto ao conteldo do material de marketing
e/ou qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de
promover a plena distribuicao das Cotas; e

(xxxiv) recebimento, pelo Coordenador Lider, anteriormente a data de divulgacao do Andncio de
Inicio, de checklist preparado pelo assessor legal do Coordenador Lider, indicando que a
documentacdo elaborada no ambito da Oferta atende a todos os requisitos estabelecidos no
Codigo de Ofertas Publicas.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condigbes Suspensivas até a obtencao do
registro da Oferta ou até a Data de Liquidacao, conforme o caso, o Coordenador Lider avaliara, no caso
concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta e podera optar por conceder
prazo adicional para seu implemento ou, caso nao haja aumento relevante dos riscos inerentes a propria
Oferta, renunciar a referida Condigdo Suspensiva. A nao implementacdo de qualquer uma das Condicoes
Suspensivas, sem que tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara a
inexigibilidade das obrigagGes do Coordenador Lider, bem como eventual comunicacdo de modificacdo
ou de revogacao da Oferta, caso o requerimento de registro da Oferta ja tenha sido apresentado, nos
termos do artigo 67 da Resolugdo CVM 160. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada publicamente
por meio do aviso ao mercado e o registro da Oferta ainda ndo tenha sido obtido, podera ser tratado
como modificacdo da Oferta, podendo, implicar na resilicdo do Contrato de Distribuigao; ou, se o registro
da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como evento de rescisdo do Contrato de Distribuicao,
provocando, portanto, a revogacao da Oferta, nos termos do artigo 67 conjugado com o artigo 70,
paragrafo 4°, ambos da Resolucdo CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE.

Comissionamento
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11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicao, discriminado

a) a porcentagem em relacao ao preco unitario de subscricio; b) a comissdo de
coordenacgao; c) a comissao de distribuicao; d) a comissao de garantia de subscrigao, se
houver; e) outras comissoes (especificar); f) os tributos incidentes sobre as comissoes,
caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario de distribuicao;
h) as despesas decorrentes do registro de distribuicao; e i) outros custos relacionados.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no valor
da Oferta na data de emissdo, assumindo a colocacdo da totalidade das Cotas inicialmente ofertadas,
podendo haver alteragdes em eventual emissao das Cotas do Lote Adicional ou de Distribuigao Parcial.

e Valor por | % em relagdo ao preco
1
Custos Indicativos da Oferta Base R$ Cota (R$) unitario da Cot

Comissdo de Coordenagdo e Estruturagdo 3.000.000,00 0,75 0,75%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenagdo e Estruturagao 213.711,84 0,05 0,05%
Comissdo de Distribuicdo 7.000.000,00 1,75 1,75%
Tributos sobre a Comissao de Distribuicdo 498.660,95 0,12 0,12%
Assessores Legais 325.000,00 0,08 0,08%
Tributos sobre os Assessores Legais 46.060,55 0,01 0,01%
CVM - Taxa de Registro 150.000,00 0,04 0,04%
ANBIMA - Taxa de Registro FII 17.395,00 0,00 0,00%
ANBIMA - Taxa de Analise (Convénio) 49.600,00 0,01 0,01%
Custos de Marketing e Outros Custos 100.000,00 0,03 0,03%
TOTAL A SER ARCADO PELO FUNDO 11.400.428,34 2,85 2,85%
1 Valores estimados com base na colocagdo do Montante Inicial da Oferta.

Pela disponibilizagdo, manutencdo e operacionalizagdo dos canais digitais ou eletronicos a serem
utilizados pelos Cotistas do Fundo que sejam clientes do Coordenador Lider, o Coordenador Lider fara
jus a uma remuneracao correspondente a (i) determinada parcela da totalidade da Taxa de Gestdo e
da Taxa de Administracdo quando somadas, devidas pelo Fundo, sendo certo que o percentual aplicavel
sera descontado da parcela da Taxa de Gestao devida a Gestora pelo Fundo; e (ii) determinada parcela
da Taxa de Performance devida a Gestora. Referidos valores serdo descontados da remuneracdo devida
a Gestora, razdo pela qual ndo serdo cobrados do Fundo e/ou dos investidores/cotistas quaisquer
valores adicionais além daqueles previstos no Regulamento e neste Prospecto Preliminar. Assim, tal
remuneracao nao acarretara quaisquer custos adicionais aos investidores/cotistas.

O VALOR POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGAO AO MONTANTE INICIAL
DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE
INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPCAO DO LOTE ADICIONAL, OS
VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICACAO DOS MESMOS
PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS COTAS
DO LOTE ADICIONAL.
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em
emissor que nao possua registro junto a CVM:

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

b) informacoOes 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 Secao 3.1., na pagina 7 deste Prospecto Preliminar, na data deste Prospecto
Preliminar o Fundo ndo pretende utilizar os recursos decorrentes da Emissao para investimento em
emissor que nao possua registro junto a CVM.

Caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um Ativo-Alvo no qual haja investimento dos
recursos da Oferta de forma preponderante em emissor que nao possua registro junto a CVM, o Fundo
se compromete a divulgar as seguintes informacdes relativas ao destinatario dos recursos destinados
ao investimento em emissor que nao possua registro junto a CVM, conforme aplicavel: (@) denominagao
social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informacdes 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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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for
0 caso

Regulamento do Fundo

As informagbes exigidas pelo artigo 48, paragrafo primeiro, incisos I a VIII, da Resolugdo CVM 175,
podem ser encontradas no Regulamento do Fundo nos itens: "CONDICOES GERAIS APLICAVEIS AO
VERDE A&I CEDRO PORTFOLIO RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA”, “A. PRESADORES DE SERVICOS”, "“C. RESPONSABILIDADE LIMITADA DOS
PRESTADORES DE SERVICOS” e “F. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS”.

As informacdes exigidas pelo artigo 48, paragrafo segundo, da parte geral Resolucdo CVM 175, bem
como artigo 11, incisos I a XIII, do Anexo III da Resolugdo CVM 175, podem ser encontradas no
Regulamento nos itens: “CONDICOES GERAIS APLICAVEIS A CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE
LIMITADA DO VERDE A&I CEDRO PORTFOLIO RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA"”, “A. OBJETIVO DA CLASSE E POLITICA DE INVESTIMENTOS”, “B.
COTAS”, “C. DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS”, “D. TAXAS E OUTROS ENCARGOS”, “E. ASSEMBLEIA
ESPECIAL DE COTISTAS”, “F. REGRAS DE MOVIMENTACAO”, “G. APLICACAO, AMORTIZACAO E
RESGATE”, “I. SUBSTITUICAO DOS PRESTADORES DE SERVIOS ESSENCIAIS”, “L. LIQUIDACAO E
ENCERRAMENTO” e “M. COMUNICACOES".

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo I deste Prospecto Preliminar.

Considerando que esta é a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe do Fundo, o Fundo ndo possui
historico de performance.

Eventuais  informacdes  adicionais sobre o Fundo poderdo ser obtidas em:
www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html.

Os Cotistas poderdo solicitar o esclarecimento de quaisquer dividas sobre o Fundo ou enviar
reclamacdes, conforme o caso, por meio do Servico de Atendimento ao Cotista: eletronico
adm.fundos.estruturados@xpi.com.br ou por meio do telefone 0800 883 6332.

13.2 Demonstracgoes 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) emissdo de Cotas da Classe Unica do Fundo, ndo ha
demonstragles financeiras do Fundo 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 enderegos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em
“Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informacgdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar
“Verde A&I Cedro Portfolio Renda Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e,
entdo, localizar as “Demonstracdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral”
e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgagdo pelo Fundo de alguma informagdo
periodica exigida pela regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a insergdo neste
Prospecto Preliminar das informagdes previstas pela Resolugao CVM 160.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos da regulamentacao aplicavel, consta do
Anexo V deste Prospecto Preliminar.
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14.1 Denominacao social, endereco comercial, enderego eletronico e telefones de contato
da administradora e da Gestora

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

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul,
290 e 300 andares

CEP 04543-011 | Sao Paulo - SP

At.: Sr. Marcos Wanderley Pereira / Sr. Leonardo Sperle

Tel.: (11) 3027-2237

E-mail: E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br e
juridicofundos@xpi.com.br

Gestora VERDE ASSET AGRO E IMOBILIARIO LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.600, conjunto 111, sala 5
CEP 04538-132, Sao Paulo - SP

At.: Gustavo Campos

Tel.: (11) 4935-8500

E-mail: gestao@verdeagroimob.com.br e
juridico@verdeagroimob.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 Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul,
299 e 30° andares

CEP 04543-011 | Sao Paulo - SP

Telefone: (11) 3027-2237

Assessor Juridico STOCCHE FORBES ADVOGADOS
q B> VERDE do Coordenador Lider Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 4.100, 10° andar,
CEP 04538-132 | Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 3755-5400
Assessor Juridico CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO ADVOGADOS
do Fundo Avenida Brigadeiro Faria Lima, 949, 10° andar

CEP 05426-100 | Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 3089-6500

Escriturador e OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
Custodiante MOBILIARIOS S.A.

Avenida das Américas, 3434, 2° andar
CEP 22640-102 | Rio de Janeiro - R]
Telefone: (21) 3514-0000

14.3 Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as
demonstracoes financeiras dos 3 (trés) Gltimos 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.
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14.4 Declaracido de que quaisquer outras informagoes ou esclarecimentos sobre a classe de
cotas e a distribuicdo em questiao podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais
instituicdoes consorciadas e na CVM

QUAISQUER INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A
OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AO COORDENADOR LiDER
E A GESTORA, CUJOS ENDERECOS E TELEFONES PARA CONTATO ENCONTRAM-SE
INDICADOS ACIMA.

Os Investidores poderdo obter, no endereco indicado no item 14.3 acima, o Regulamento, bem como
informag0es adicionais referentes ao Fundo.

14.5 Declaracgdo de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 25 de marco de 2025, sob o n® 0325042, e
encontra-se atualizado.

14.6 Declaragao nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, atestando a veracidade
das informacoes contidas neste Prospecto

A Administradora e a Gestora garantem, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que os
documentos da Oferta e demais informagOes fornecidas por cada uma delas ao mercado durante a
Oferta sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as
cautelas e agiu com elevados padrGes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao,
para assegurar que as informacgoes prestadas pelo Fundo, pela Gestora e pela Administradora, inclusive
aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizacao do registro do Fundo na CVM e as constantes
do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo
aos investidores uma tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta.
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Item ndo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico de
distribuicdo, nos termos do artigo 26, inciso VI, alinea “c”, da Resolucdo CVM 160, mediante analise
prévia pela entidade autorreguladora autorizada pela CVM, a ANBIMA, nos termos do convénio
celebrado para esse fim entre a CVM e a ANBIMA.
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16. INFORMACOES ADICIONAIS
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Parte das informagbes contidas nesta Secdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto Preliminar, em sua forma consolidada, na forma do Anexo I1I.
Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer
decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informagdes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das disposicoes
contidas no Codigo de Ofertas Publicas da ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica
recomendacao de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668, pela Resolucao CVM 175, pelo Regulamento, pelo “Cddigo de
Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor, da Associacdo Brasileira de
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ("Codigo ANBIMA de Administracao e Gestdo” e
“"ANBIMA", respectivamente), das “Regras e Procedimentos de Administracdo e Gestido de Recursos
de Terceiros", conforme em vigor (“"Regras e Procedimentos AGRT") e pelas demais disposicoes
legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, sendo constituido na categoria de fundo de
investimento imobiliario, sob a forma de condominio fechado, cujas cotas sao emitidas em Classe Unica.

Prazo de duracao do Fundo

O prazo é de 6 (seis) anos, contados da data da primeira integralizacdo das cotas do Fundo, prorrogaveis
por mais 1 (um) ano, conforme orientacao da Gestora.

Politica de divulgacao de informacoes

A divulgacdo de informacdes sobre o Fundo, sobre a Classe deverd ser abrangente, equitativa e
simultédnea para todos os Cotistas do Fundo e da Classe, 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 convocacao de Assembleias
de Cotistas, recebimento de votos em Assembleias de Cotistas, divulgacao de fato relevante e de
informacoes da Classe, sendo certo que ndo havera o envio de correspondéncias fisicas aos Cotistas.

Caso o Cotista deixe de comunicar a atualizagdo de seu endereco eletrénico a Administradora, esta
ficara exonerada do dever de enviar as informagoes previstas na Resolucdo CVM 175, no Regulamento
ou no seu Anexo I, a partir da primeira correspondéncia que for devolvida por incorrecdo no enderego
informado.

Admite-se, nas hipoteses em que se exija a “ciéncia”, “atesto”, “manifestacdo de voto” ou
“concordancia” dos Cotistas, que estes se deem por meio eletronico.

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

As informag0es 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 do Fundo
O Fundo é destinado aos investidores em geral.
Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas,
mediante a aplicacao de seus recursos nos Ativos Alvo (conforme abaixo definido).

Observado o disposto abaixo, a Classe podera adquirir os seguintes ativos: (i) Certificados de Recebiveis
Imobilidrios ("CRI"), e desde que estes CRI tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor; (ii) Letras Hipotecarias
("LH™); (iii) Letras de Créditos Imobiliario ("LCI"); (iv) Letras Imobilidrias Garantidas ("LIG"); e (v) cotas
séniores de emissao de outros fundos de investimento imobilidrios (“FII"), ndo listados no mercado de
bolsa (os ativos descritos neste item, em conjunto, sao definidos como “Ativos Alvo”).
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A Classe devera ter (i) no minimo, 85% (oitenta e cinco por cento) do Patriménio Liquido da Classe
investido nos ativos definidos nos itens (i), (i), (iii) e (iv); e (ii) no maximo, 15% (quinze por cento) do
Patrimonio Liquido da Classe no ativo definido no item (v), acima.

Excepcionalmente e, sem prejuizo da presente politica de investimentos, a Classe podera deter imdveis,
cotas, acOes de sociedades e outros ativos, em decorréncia da excussdo de garantias reais ou pessoais
relacionadas aos Ativos Alvo, dos quais resulte a transferéncia do produto da excussao das garantias
para a Classe, inclusive que estejam gravados com Onus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimo6nio da Classe.

Considerando que a Classe de Cotas investira preponderantemente em valores mobilidrios, deverao ser
respeitados os limites de aplicagao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no
Anexo Normativo I 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 disposigGes aplicaveis da Parte Geral da Resolugao CVM 175.

A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe (“Patrimonio Liquido”)
gue, temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos Alvo devera ser aplicada em
(i) cotas de fundos de investimento de renda fixa ou titulos de renda fixa de liquidez compativel com as
necessidades da Classe; (ii) titulos publicos federais e operagdes compromissadas com lastro nos papéis
indicados no item “i” acima; (iii) certificados de deposito bancario emitidos por instituicdo financeira de
primeira linha; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protegao patrimonial, cuja exposicao seja
sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido da Classe; (v) compromissadas em titulos privados
em ativos mobilidrios ou imobiliarios (“Ativos de Liquidez”).

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 disposicOes regulatdrias 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 Alvo e Ativos de Liquidez, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e
acompanhar tais ativos, em nome da Classe, em observancia a Politica de Investimento.

A Classe efetuara seus investimentos por um periodo de 2 (dois) anos contados da data da primeira
integralizagao das cotas da Classe (“Periodo de Investimento”), observado que a Gestora poderd, a seu
exclusivo critério, diminuir o Periodo de Investimento. Durante o Periodo de Investimento, sera
realizado, pela Gestora, o trabalho de identificacdo e selecdo de oportunidades de investimento,
negociacao e realizacao de operacdes de aquisicdo de Ativos Alvo e Ativos de Liquidez, assim como a
geréncia do portfélio buscando sempre a valorizacdo do patrimonio da Classe.

Durante o Periodo de Investimento, quaisquer recursos recebidos pela Classe provenientes da
amortizagdo, resgate, venda, vencimento ou quaisquer outros pagamentos ou distribuicdes referentes
aos ativos integrantes da carteira da Classe, poderao ser utilizados, a critério da Gestora, para realizacdo
de novos investimentos ou reinvestidos pela Classe em Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez.

O periodo de desinvestimento da Classe iniciara no 1° (primeiro) Dia Util seguinte ao término do Periodo
de Investimento e se estendera até o término do Prazo de Duragao, observado o disposto no item “VI.1”
acima (“Periodo de Desinvestimento”). Durante o Periodo de Desinvestimento, a Gestora buscara as
melhores estratégias a serem desenvolvidas e implementadas para a realizagdo do processo de saida
dos investimentos da Classe.

Durante o Periodo de Desinvestimento e até o encerramento do Prazo de Duragdo, quaisquer recursos
recebidos pela Classe provenientes da amortizagdo, resgate, venda, vencimento, distribuicao de
rendimentos, valor de principal, juros remuneratdrios, correcdo monetdaria, ganhos de capital
decorrentes da alienacdo de ativos e/ou quaisquer outros pagamentos ou distribuigdes referentes aos
Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez integrantes da carteira da Classe serdao destinados:

() ao provisionamento para pagamento dos encargos da Classe efou a realizacdo de novos
investimentos ou reinvestimentos, pela Classe, exclusivamente em Ativos de Liquidez; ou

(ii) a realizagao de distribuicdes de rendimentos aos Cotistas e/ou amortizacdo e/ou resgate de Cotas.
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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 legislacdo, no
Regulamento, no seu Anexo I e/ou nas determinagdes da Assembleia Especial de Cotistas.

A Classe tera o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias apds a data de encerramento de cada oferta de
Cotas da Classe para enquadrar a sua carteira de acordo com a politica de investimento estabelecida
neste Anexo, bem como com relacdo as regras de limites de concentracdo de carteira por emissor ou
por modalidade de ativos financeiros, conforme previstos nos Anexos Normativos I e III a Resolugdo
CVM 175. Caso, apds o periodo previsto acima, a Gestora ndo tenha realizado o enquadramento da
carteira da Classe a Politica de Investimentos descrita neste Capitulo, a Administradora devera convocar
uma Assembleia Especial de Cotistas para deliberar acerca da amortizacdo extraordinaria de Cotas, no
montante necessario para enquadramento da carteira da Classe a Politica de Investimentos.

Politica de Concentracgdo do Fundo

O Fundo e a Classe poderao estar expostos a significativa concentragao em ativos financeiros de poucos
emissores ou a uma Unica ou algumas poucas modalidades de ativos, observadas as disposicoes
constantes na politica de investimento da Classe e a regulamentacao em vigor.

A Classe terd o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias apds a data de encerramento de cada oferta de
Cotas da Classe para enquadrar a sua carteira de acordo com a politica de investimento estabelecida
neste Anexo, bem como com relacdo as regras de limites de concentragdo de carteira por emissor ou
por modalidade de ativos financeiros, conforme previstos nos Anexos Normativos I e III a Resolucao
CVM 175. Caso, ap0s o periodo previsto acima, a Gestora ndo tenha realizado o enquadramento da
carteira da Classe a Politica de Investimentos descrita neste Capitulo, a Administradora devera convocar
uma Assembleia Especial de Cotistas para deliberar acerca da amortizagao extraordinaria de Cotas, no
montante necessario para enquadramento da carteira da Classe a Politica de Investimentos.

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

Os pagamentos das remuneracdoes devidas aos prestadores de servicos podem ser efetuados
diretamente pela Classe, nas formas e prazos entre eles ajustados, até o limite de cada uma das taxas,
observado o disposto no item F do Regulamento, nas regras de remuneragao previstas no Anexo I do
Regulamento.

A remuneracao que sera devida pela Classe pela prestacdo dos servicos de administragdo da Classe
(“Taxa de Administracdo”), gestao da carteira da Classe ("Taxa de Gestdo”) e custddia qualificada dos
ativos integrantes da carteira da Classe (“Taxa Maxima de Custddia”) serdo calculadas de acordo com

o disposto no Anexo I do Regulamento, conforme o caso.

A Taxa Global, conforme abaixo definido, representa o somatério das Taxa de Administracdo, Taxa de
Gestdo e da taxa maxima de distribuicdo da Classe, quando aplicavel, observado que a Taxa Maxima
de Custddia esta incluida na Taxa de Administracdo, porém nao inclui os valores referentes a auditoria
das demonstracdes financeiras da Classe, tampouco os valores correspondentes aos demais encargos
da Classe, os quais serdo debitados da Classe de acordo com o disposto no Regulamento e na
regulamentagao.

Ainda, a Taxa Global ndo inclui 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 administracao e taxa de gestdo incorporadas na
Taxa Global da Classe, indicada no Anexo I.

A Gestora, buscando o melhor alinhamento com os interesses dos cotistas da Classe, resolveu, de forma
voluntaria, renunciar, durante os 12 (doze) primeiros meses do Fundo, contados da divulgagdo do
Anuncio de Encerramento da preste Oferta, ao recebimento de 0,5% (cinguenta centésimos por cento)
ao ano da Taxa de Gestao.

Desta forma, durante o periodo de 12 (doze), contados da divulgacao do Anlincio de Encerramento da
preste Oferta, a Classe estara sujeita a taxa global de 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) ao
ano sobre valor contabil do patrimonio liquido da Classe e, apds tal data, a Classe estara sujeita a taxa
global de 1,25% (um inteiro e vinte e cinco centésimos por cento) ao ano sobre valor contabil do
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patriménio liquido da Classe (“Taxa Global”), para pagamento da remuneracao devida a Administradora
(“Taxa de Administracao”), a Gestora (“Taxa de Gestdo”) e aos distribuidores pela prestacao de servigos
continua a Classe (“Taxa Maxima de Distribuicdo”).

A Taxa Global e a Taxa Global Maxima do Fundo serdo iguais. A Taxa Global Maxima representa o
somatorio da Taxa Global e das taxas de administracdo, gestao e/ou da taxa maxima de distribuicdo
das classes/subclasses investidas, desconsiderando-se as taxas cobradas: (i) pelas classes/subclasses
investidas cujas cotas sejam admitidas a negociacdo em mercado organizado; ou ainda, (ii) pelas
classes/subclasses de fundos investidos, quando geridos por partes nao relacionadas a Gestora.

Em linha com o Oficio-Circular n® 6/2024/CVM/SIN, a Gestora mantém o Sumario da Remuneragao da
Classe disponivel em seu site: https://www.verdeagroimob.com.br ("Sumario de Remuneracdo”).

Independentemente do percentual indicado no item acima, a Administradora fara jus a uma
remuneracdo minima mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais) e a Gestora fara jus a uma remuneracao
minima mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais).

A titulo de estruturagdo e implementacdo da Classe, esta pagara a Administradora uma taxa de
R$ 30.000,00 (trinta mil reais), a ser paga uma Unica vez, a vista, a ser paga até o 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente a data da primeira integralizacdo de Cotas.

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

A titulo de taxa maxima de custddia, serd devido ao Custodiante 0,06% (seis centésimos por cento)
sobre o valor do Patriménio Liquido da Classe, respeitado o minimo mensal de R$ 6.500,00 (seis mil e
guinhentos reais) (“Taxa Maxima de Custodia™).

A Taxa Maxima de Custddia esta incluida na Taxa de Administracdo, de modo que os valores devidos
pela Classe a titulo desta Taxa Maxima de Custddia serdo deduzidos daqueles devidos pela Classe a
titulo de Taxa de Administragdo, e pagos diretamente ao Custodiante.

Adicionalmente a Taxa Maxima de Custddia, sera devido ao Custodiante, o0 montante mensal de R$
2.500,00 (dois mil e quinhentos reais) a titulo de taxa pelos servigos de escrituragdo de Cotas (“Taxa
de Escrituracdo”), sendo que tais valores serdo deduzidos da parcela correspondente a Taxa de
Administracdo prevista na Taxa Global.

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.

Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a taxa e as despesas com a distribuicao
de cotas da Classe serao descritas nos documentos da oferta de cada emissdo, conforme aplicavel.

Em linha com o Oficio-Circular n® 6/2024/CVM/SIN, considerando que no d&mbito da operacionalizagdo
da Classe prestadores de servico de distribuicdo de Cotas serdo contratados e remunerados de
forma continua pela prestacdo de servico relacionado ao mecanismo de distribuicdo por conta
e ordem, a Gestora mantém o Sumario de Remuneracdo da Classe disponivel em seu site
https://www.verdeagroimob.com.br.

A Classe pagara a Gestora uma taxa de performance equivalente a 20% (vinte por cento) de retorno
de rendimentos auferidos pela Classe, apds a deducdo de todas as despesas, inclusive das taxas devidas
aos Prestadores de Servigos Essenciais, que excedam 100% (cem por cento) da variacao do Certificado
de Depdsito Interbancario — CDI (conforme definido abaixo), acrescida exponencialmente de spread de
1,00% (um inteiro por cento) ao ano (“Benchmark das Cotas”), apurada no ultimo Dia Util do més de
dezembro (“Data de Apuragdo da Performance”), calculada e provisionada por Dia Util e paga até 50
(quinto) Dia Util subsequente ao més de dezembro de cada ano (“Taxa de Performance”).

VT Performance = 0,20 x (VB-VA)
Onde:

VT Performance: Valor da Taxa de Performance devida, apurada na Data de Apuracao da
Performance.
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VB: [(Valor da Cota) + (Rendimentos Corrigidos)]
VA: (VC Base)*(1+ Benchmark das Cotas)

Onde:

Valor da Cota: Valor da cota contabil de fechamento do ultimo Dia Util da Data de Apuracdo da
Performance.

Rendimentos Corrigidos: Corresponde ao somatdrio dos valores declarados e pagos aos Cotistas da
Classe, a titulo de rendimentos ou amortizacdo no respectivo periodo de apuracao da Performance,
corrigidos pelo Benchmark das Cotas, desde a data do seu efetivo pagamento até a Data de Pagamento
da Performance em questdo.

Benchmark das Cotas: Certificado de Depdsito Interbancario de um dia, over extra grupo, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela B3, no informativo diario
disponivel em sua pagina na internet (www.b3.com.br), acrescida exponencialmente de spread de
1,00% (um inteiro por cento) ao ano.

VC Base: Valor inicial da cota da Classe, no caso do primeiro periodo de apuracao, ou, nos periodos
subsequentes, o valor da cota contabil logo apds a Ultima cobranca da Taxa de Performance
efetuada.

E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota da Classe mais os rendimentos
pagos até a Data de Apuracao da Performance for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca
efetuada.

Caso, no periodo de apuracgdo da Taxa de Performance, tenha ocorrido uma nova emissdo de Cotas,
para essas Cotas, sera considerado o valor da emissao de tais Cotas como VC Base, e os resultados
pagos a titulo de rendimentos a partir da data de emissdo das novas Cotas como Rendimentos.

A Gestora poderd, a seu exclusivo critério, solicitar que a Taxa de Performance apurada em determinado
ano seja paga de forma parcelada ao longo dos préximos anos, limitado ao exercicio social da Classe,
mantendo-se, entretanto, as Datas de Apuracao da Taxa de Performance inalteradas.

A Taxa de Performance ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob
qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de isencdo de riscos para
os cotistas.

Quoruns minimos para as deliberagoes das assembleias gerais de titulares de cotas

Procedimento. Sem prejuizo de outros requisitos e informacdes previstos na regulamentacgdo vigente,
sao aplicaveis a Assembleia Especial de Cotistas as mesmas disposicGes procedimentais da Assembleia
Geral de Cotistas.

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 do Regulamento:

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

(i) a destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servigo Essencial, observado o disposto no
paragrafo primeiro, do Artigo 70, da Parte Geral da Resolucdo CVM 175, quando aplicavel;

(i) aemissdo de novas Cotas;
(iv) afusdo, a incorporacao, a cisao, total ou parcial, a transformacao ou a liquidagao da Classe;

(v) a alteracdo do Anexo I do Regulamento, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Resolucao
CVM 175;
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(vi) o plano de resolucdo de Patrimonio Liquido negativo da Classe, nos termos do Artigo 122 da Parte
Geral da Resolucdo CVM 175;

(vii) o pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe;

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

(ix) eleicdo e destituicao de até 1 (um) representante dos Cotistas da Classe, permitida a reeleicao,
para exercer as fungbes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em
defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, fixagao de sua remuneragao (se houver) e aprovagao
do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) a alteracao do mercado em que as Cotas sejam admitidas a negociacao;

(xi) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do Artigo 27,
§1°, do Artigo 31 e do Artigo 32, inciso 1V, todos do Anexo Normativo III da Resolucao 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 reducao das referidas taxas, nos termos do
inciso III, do Artigo 52 da Parte Geral da Resolucdo CVM 175;

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

(xiv) alteracdes nos quéruns de deliberacdo definidos no Anexo I do Regulamento.

Quérum e Deliberacdes. A Assembleia Especial de Cotistas se instala com a presenca de qualquer
nuimero de Cotistas da Classe.

Exceto pelo disposto nos itens V, VI e VII abaixo, as deliberacdes da Assembleia Especial de Cotistas
sao tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

A deliberacdo relativa ao subitem (ix) do item II depende da aprovacao 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 deliberacdes exclusivamente relativas a matéria prevista no subitem (xiv) do item II dependem de
aprovacado pelo mesmo qudrum necessario para aprovacao do item/subitem cujo quorum sera alterado.

As deliberacOes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (viii), (xi) e
(xii) do item II dependem da aprovacdo por maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem,
com base no nimero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocagao 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,
guando a Classe tiver até 100 (cem) cotistas.

Mandato Representante dos Cotistas. O representante dos Cotistas tera prazo de mandato de 1 (um)
ano a se encerrar na proxima assembleia de cotistas que deliberar sobre as demonstrages contabeis
da Classe, permitida a reeleigdo.

Politica de amortizacdo e de distribuicao de resultados

A Classe podera, a qualquer tempo, realizar amortizacdo das Cotas a exclusivo critério da Gestora,
proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio
Liquido, sem redugao do nimero de Cotas emitidas.

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

A Administradora distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacao 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 regulamentacdo aplicavel, com base
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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 (“Montante Minimo de Distribuicdo™).

Os rendimentos auferidos no semestre poderao ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o 15°
(décimo quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe, a titulo de
antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado
nao distribuido como antecipacdo sera pago até o 159 (décimo quinto) Dia Util do més subsequente ao
encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pelos Cotistas
reunidos em Assembleia de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada
pela Gestora.

Fardo jus ao recebimento de qualquer valor devido aos Cotistas nos termos do Regulamento: (i) caso
as Cotas estejam admitidas a negociacdo no Balcdo B3, os Cotistas que tiverem inscritos no registro de
Cotistas ao final do dia Util imediatamente anterior a respectiva data do pagamento; ou (ii) caso as
Cotas estejam admitidas a negociacdo em mercado de bolsa da B3, os Cotistas que tiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do 5° (quinto) Dia Util de cada més, de acordo com as contas de
depdsito mantidas pelo Escriturador.

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 regulamentagao em vigor.

A Administradora, conforme orientacao da Gestora, poderd, ainda, formar uma reserva de contingéncia
para pagamento de despesas extraordinarias, mediante a retengdo de até 5% (cinco 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 ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os
recursos da reserva de contingéncia serao aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, sendo que os rendimentos decorrentes de tais aplicagdes poderao ser incorporados ao valor
da reserva de contingéncia, desde que respeitada a distribuicdo minima referida acima.

Os pagamentos que forem programados para serem realizados por meio do Balcdao B3 seguirdo os seus
procedimentos e abrangerdo todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria,
sem distincdao entre os cotistas, mesmo que algum cotista se encontre inadimplente.

Politica de Voto da Gestora

A Classe exercera seu direito de voto em relacdo aos ativos investidos em observancia aos principios,
processo decisorio e matérias constantes da politica de voto da Gestora, disponibilizada em
https://www.verdeagroimob.com.br/ (neste website buscar por “Informacdes Regulatérias” e, em
seguida, clicar em “Politica de Voto”.

Perfil da Administradora

Em 2014, a XP Investimentos ingressou no mercado de administragao fiduciaria de fundos de
investimento estruturados, notadamente no que se refere a fundos de investimento imobiliarios, fundos
de investimento em participacdes e em participagdes em infraestruturas. Desde o final de 2018, atuava
exclusivamente com a administragdo fiduciaria de clubes de investimentos, sendo que, em dezembro
de 2019, a XP Investimentos retomou as atividades de administracdo fiduciaria de fundos de
investimento, tendo como principal foco atender necessidades e/ou fomentar negécios das empresas
gestoras de recursos do préprio Grupo XP e/ou demais areas da XP Investimentos, buscando melhorar
eficiéncias e, acima de tudo, a experiéncia de nossos clientes. Ao longo de 2020, a XP Investimentos
robusteceu sua operagao e intensificando e expandindo as atividades retomadas em dezembro de 2019,
sendo certo que também passou a atuar com gestores independentes, ndo ligados ao Grupo XP, além
de ter reiniciado a prestagao dos servicos de administragdo para fundos de investimento imobiliarios e
de participagbes.

Perfil da Gestora

A Verde Agro e Imobilidrio (“Verde A&I") representa uma nova linha de negécios do Grupo Verde, em
atividade desde 2015 e que possui aproximadamente R$ 17.000.000.000,00 (dezessete bilhdes de reais)
de ativos sob gestao (28 de fevereiro de 2025), através de estratégias de investimento multimercado,
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previdéncia, acOes e crédito. A Verde A&I é focada na administracdo de carteiras e gestdo de fundos
de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais e fundos de investimento imobiliario. A Verde
A&I conta com equipe dedicada de sdcios experientes, com histdrico em casas renomadas e preza por
oferecer retornos consistentes ajustados ao risco.

Regras de Tributagdo do Fundo
Tratamento Tributario

O resumo das regras de tributagdo constantes deste Prospecto foi elaborado com base em razoavel
interpretacao da legislacdo e regulamentacgdo brasileira em vigor nesta data e, a despeito de eventuais
interpretacoes diversas das autoridades fiscais, tem por objetivo descrever genericamente o tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas e ao Fundo. Existem excegles e tributos adicionais que podem ser
aplicaveis, motivo pelo qual os Cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagdo a
tributacdo aplicavel aos investimentos realizados em Cotas.

Tributacao dos Cotistas
Tributacao pelo Imposto sobre Operacoes Financeiros (“"IOF")

Operacbes que tenham por objeto a aquisicdo, cessdo, resgate, repactuacao de titulos e valores
mobilidrios, bem como o pagamento de suas liquidacdes estdo sujeitas ao IOF/Titulos, na forma prevista
no Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme alterado.

Atualmente, somente havera incidéncia de IOF no caso das hipéteses mencionadas acima ocorrerem
antes de 30 (trinta) dias contados a partir da data do investimento no Fundo. Neste caso, a incidéncia
do IOF/Titulos sera de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor da operacao, limitado a um percentual
do rendimento, conforme previsto pela legislagao fiscal em vigor.

Regra geral, os investimentos realizados pelos cotistas do Fundo ficarao sujeitos a aliquota de 0% (zero
por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidacao sera
inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é
regularmente realizada em bolsa de valores.

Em qualquer caso, a aliquota do IOF pode ser majorada a qualguer momento, por meio de ato do Poder
Executivo, até a aliquota maxima de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) nas operagbes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagles feitas por investidores estrangeiros em cotas de
Fundo de Investimento Imobilidrio, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja
constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (i) 10%
(dez por cento) caso o fundo nao esteja constituido ou n3o entre em funcionamento regular.

Conversoes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para moeda
estrangeira, porventura realizadas para fins de investimento ou desinvestimento em Cotas, estdo
sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, as operacoes de cambio realizadas em razao do ingresso e do
retorno de recursos por Cotistas relativos a investimentos no Fundo estdo sujeitas a aliquota 0%
(zero por cento).

Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada por ato do Poder Executivo até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transagles ocorridas apds este
eventual aumento.

Imposto sobre a Renda ("IR")

De acordo com a legislagao fiscal em vigor, a tributagdo dos Cotistas do Fundo pelo IR tomara por base
(a) a residéncia do Cotista no Brasil ou no exterior e (b) alguns eventos que caracterizam o auferimento
de rendimentos: (i) distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, (ii) cessdo ou alienacao de Cotas e (iii)
resgate de Cotas, em atengao aos casos expressamente previstos no Regulamento e neste Prospecto.

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

Os ganhos auferidos na cessao, alienacdo, amortizacdo ou resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos do artigo 37
da Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 1.585, de 31 de agosto de 2015 ("IN RFB 1.585"),
devendo o tributo ser apurado da seguinte forma: (i) ao beneficiario pessoa fisica, o ganho de capital
devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienagao de
bens e direitos de qualquer natureza quando a alienacao for realizada fora da bolsa de valores ou como
ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operacoes de renda varidvel, quando a alienacdo
ocorrer em bolsa; e (ii) ao beneficiario pessoa juridica, o ganho liquido sera apurado de acordo com as
regras aplicaveis as operaces de renda variavel quando a alienacdo for realizada dentro ou fora da
bolsa de valores.

Na distribuicao de rendimentos ou no resgate de Cotas, o IR incidente sera retido na fonte, enquanto
na cessao ou alienacdo das Cotas, devera ser recolhido pelo préprio Cotista, conforme as mesmas
normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operagdes de renda variavel.

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambientes de bolsa, mercado de
balcao organizado ou mercado de balcao ndo organizado com intermediacao, havera retencao do IR a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento), conforme prevé o artigo 63 da IN RFB 1.585.

O IR sobre a distribuicdo de rendimentos ou ganhos do Fundo, bem como o IR incidente sobre a
alienacao ou resgate de Cotas, serao considerados: (i) antecipacdo do Imposto sobre a Renda das
Pessoas Juridicas ("IRPJ"), no caso de beneficiario pessoa juridica tributada com base no lucro real,
presumido ou arbitrado; (ii) definitivo, no caso de beneficiario pessoa fisica. Ademais, no caso de pessoa
juridica, o ganho sera incluido na base de célculo da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido ("CSLL").

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

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistematica
nao cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n° 8.426, de 1° de
abril de 2015. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicoes
pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de
calculo das contribuigGes do PIS e da COFINS.

Séo isentos de tributacdo pelo IR os rendimentos distribuidos as pessoas fisicas, residentes no Brasil
pelo Fundo cujas cotas sejam depositadas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balc3o organizado!. O referido beneficio fiscal sera concedido somente nos casos em que
forem atendidos os seguintes requisitos cumulativos: (a) em relagao ao Fundo: (a.i) o Fundo conte
com no minimo 100 (cem) cotistas; e (a.ii) as cotas sejam depositadas a negociacdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. Ademais, (b) em relagcao ao cotista:
(b.i) o cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo Fundo
e tais cotas Ihe derem o direito ao recebimento de rendimento igual ou inferior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (b.ii) os cotistas pessoas fisicas, em conjunto com as
pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779/99, sejam
titulares de menos de 30% (trinta por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e tais cotas Ihe derem o
direito ao recebimento de rendimento igual ou inferior a 30% (tinta por cento) total de rendimentos
auferidos pelo Fundo. Conforme previsdo do artigo 40, § 29, da IN RFB 1.585, a verificacao das
condigdes para a referida isengdo do IR sera realizada no Ultimo dia de cada semestre ou na data da
declaracao de distribuicao dos rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer primeiro.

Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora no sentido de se manter o
Fundo com as caracteristicas previstas nos itens acima. Ademais, a Administradora mantera as Cotas
registradas para negociagao secundaria exclusivamente na B3.

O INVESTIDOR PESSOA FISICA, AO SUBSCREVER COTAS DESTE FUNDO NO MERCADO,
DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA SAO ATENDIDAS PARA FINS DE

1 Artigo 3, Ill, da Lei n. 11.033/04.
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ENQUADRAMENTO NA SITUACAO TRIBUTARIA DE ISENGAO DE IR RETIDO NA FONTE E NA
DECLARACAO DE AJUSTE ANUAL DE PESSOAS FISICAS.

Cotistas residentes no exterior

Como regra geral, os cotistas residentes no exterior sujeitam-se as mesmas normas de tributacao pelo
IR previstas para os residentes ou domiciliados no pais.

N3o obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes em jurisdicdo considerada paraiso fiscal pelas
autoridades fiscais brasileiras, conforme a relagdo constante no artigo 1° da Instru¢do Normativa da
Receita Federal n® 1.037, de 4 de junho de 2010 ("IN RFB 1.037") ("Jurisdicdao de Tributacdo
Favorecida”); e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos em
regulamentacdo pelo CMN.

Neste caso, os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15%. Os ganhos
auferidos pelos investidores estrangeiros na cessao ou alienacao das Cotas em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar isentos de tributacao.
Para mais informagbes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores
legais.

Ademais, de acordo com o atual entendimento da Receita Federal do Brasil ("RFB"”) sobre o tema,
conforme artigo 85, § 4, da IN RFB 1.585, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas pessoas
fisicas residentes no exterior, inclusive em jurisdigao de tributacdo favorecida, sdo isentos de tributagdo
pelo IR, conforme as mesmas regras anteriormente descritas para cotistas pessoas fisicas residentes
no Brasil.

Caso o Fundo ndo atenda aos requisitos acima, o investidor estrangeiro sera tributado a aliquota de
15% (quinze por cento), ou em 20% (vinte por cento) se estiver em Jurisdicao de Tributacdao Favorecida
e/ou nao realize o investimento conforme regulamentagao pelo CMN.

Considera-se Jurisdicdo de Tributacdo Favorecida para fins da legislacdo brasileira aplicavel a
investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdicdes que
nao tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por
cento), assim como o pais ou dependéncia cuja legislagdo ndo permita o acesso a informacoes relativas
a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo
de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A lista de Jurisdicao de Tributacdao Favorecida consta no artigo 1° da IN RFB 1.037.

A Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para
fins de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizacdo, assim
entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior
a 17% (dezessete por cento); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo
residente sem exigéncia de realizacao de atividade econémica substantiva no pais ou dependéncia ou
condicionada ao ndo exercicio de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo
tribute, ou o faga em aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento) os rendimentos auferidos
fora de seu territorio; e (iv) ndo permita o acesso a informacoes relativas a composicdo societaria,
titularidade de bens ou direitos ou as operacdes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacdo das regras
de pregos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a
aplicacdo do conceito para outras questdoes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem
seus proprios assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n° 11.727/08.

Tributacao do Fundo
IOF

As aplicagbes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a aliquota de
0% (zero por cento), sendo possivel a 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.

IR

Regra geral, a menos que os ganhos e rendimentos auferidos pela carteira do Fundo sejam originados
de aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, eles ndo sofrem tributacao pelo IR.
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Caso os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo decorram de aplicagdes financeiras de renda fixa,
o resultado positivo em questdo estara sujeito as mesmas regras de IR na fonte aplicaveis as pessoas
juridicas, excetuadas as aplicagOes efetuadas em letras hipotecarias, letras de crédito imobiliarios,
certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio e de Fundos de
Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais, quando negociadas exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcdo organizado, por forga da previsao contida no artigo 16-A da Lei 8.668,
com a redagao que Ihe foi dada pela Lei n® 12.024. Eventual imposto pago pela carteira do Fundo sobre
ganhos e rendimentos oriundos de aplicagGes de renda fixa e variavel podera ser compensado com o
IR a ser retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo dos rendimentos aos Cotistas, exceto com
relacdo aos cotistas isentos na forma do artigo 36, § 3°, da IN RFB 1.585.

Ademais, nos termos do artigo 2° da Lei 9.779/99, o percentual maximo do total das Cotas emitidas
pelo Fundo que o incorporador, construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo
Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento). Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e
(i) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-
se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada,
conforme definido nos §§ 1° e 2° do artigo 243 da Lei das Sociedades por Acgoes.

Solugao de Consulta n° 181 - Coordenacao Geral de Tributacao (COSIT)

Com base no disposto no §1° do artigo 16-A da Lei n® 8.668, combinado com o disposto no artigo 16,
paragrafo Unico, da Lei n® 14.754 (que revogou o artigo 28, § 10, da Lei n. 9.532/97), historicamente,
os ganhos obtidos pela carteira de FII, fruto da alienagao de cotas de outros FII, ndo eram objeto de
tributacdo pelo IR, visto que alcancados pela isencdo prevista nas regras citadas acima.

No entanto, a partir da edicdo da Solucdo de Consulta n° 181, de 25 de junho de 2014, a Coordenacao
Geral de Tributacdo da Receita Federal manifestou o entendimento de que os ganhos obtidos pela
carteira de FII na alienagao de cotas de outros FII deveriam ser tributados pelo IR sob a sistematica de
ganhos liquidos, mediante a aplicacdo da aliquota de 20% (vinte por cento). Cabe notar que esse
posicionamento da Receita Federal possui efeito vinculante aos agentes fiscais e aos contribuintes,
conforme previsao da Instrucao Normativa n® 2.058, de 09 de dezembro de 2021.

Diante disso, muito embora a Administradora acredite que ha razoaveis argumentos para sustentar a
improcedéncia legal da tributacdo pretendida pela Receita Federal sobre os ganhos auferidos pela
carteira de Fundo de Investimento Imobilidrio na alienacdo de cotas de outros FII, conservadoramente
temos procedido ao recolhimento do IR sobre referido resultado positivo, pratica que serd mantida até
que o assunto seja devidamente esclarecido e pacificado.

Informacoes Adicionais

. 4
Resumo da Oportunidade «{” VERDE
Visdo Geral Expectativa de Retorno
CRONOGRAMA DA BFERT'A: . Duration Média da Carteira Alvo Rentabilidade Média Anual Estimada de CDI + 4,8%
Encerramento do Periodo de Subscrigio: 29/04/2025 2,5 anos a.a. com gross-up’
Liquidacéo da Oferta: 06/05/2025 (CDI+ 2,2% a.a. liquido de IR}
Perfil de Operagéo

Oferta . Operagoes Mid-yield | CDI + 2,5% - CDI + 7,0%

12 Emisséo Verde A&| Cedro Portfolio Renda Fil DY Estimado 20,1% a.a ou 1,5% a.m. com gross-up’

Responsabilidade Limitada Retorno Alvo Liquido de 138% do CDI com Gross-Up' (DY 17,1 % a.a ou 1,3% a.m. liguida de IR)

Gestora

Verde Asset Agro & Imehbilidrio Diferenciais

Administragéo Comité compasto por profissionais séniores com  Processo Criterioso de Investimento:

XP Investimentos background amplo: Verde Assel Management e

t . (riginagdc e estruturagio propria permitem  maior
Lumina Capital Management %
Lol

controle sobre as operagoes, possibilitando a selegio
criteriosa de ativos visando maior seguranca do fundo

Isengéo de Imposto de renda na distribuigéo de

! ) . »> A
rendimentos exclusivamente para Pessoas Fisicas d V E R D E L U MIN A Menitoramento stive & acompanhamento continue das
| Prazo do fundo §§

| Regime Tributério

operagies em carteia, buscando gestéio eficiente dos
riscos

& anos, prorrogaveis per mais 1 ano, sendo até 2 Multissetorial: Selecio das melhores compenhias para

anos de investimento e o restante de concessio de crédite com diversificagdo setorial afim de @ Operagbes com sistema de garantias, estruturede pars
desinvestimento mitigar os riscos do fundo k. 9 mitigar riscos

i, 8 ks v vt e O ey earin e e ot peeanon fisken sann on eadmuntan da fands astvessem s bos & et de il

Gealra, #
4 U de aencis de fhc aos colites. O deimpe
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Equipe de Originagao e Gestédo

Gustave e Marcos reportam a Luiz Parreiras/Board da Holding Verde.

Equipe de Originagdo e Estruturagéo

Gustavo Campos, CGE

Gabriel Carbonelli Pedro Felipe Rubens Venosa
y — y IR . e
Equipe de Gestdo e Analise de Crédito (ANAC)
Marcos Ferreira, CFA
e U e

Fuste: Gastom

Equipe de Originagao e Gestédo
Profissionais com experiéncia em crédite e com passagens por diferentes casas, formande um time complementar.

Profissional Trajetdria

Gester o Hoad da Originaglio @ Estruteragla

? Gustavo Campos, CGE BOCOM BEM

Rubens Venosa
Origmaghs Roal Estate
Gabriel Carbonelli

? Originagis Multissetarial
3 Pedro Felipe

Originagls Multissateral

nagio e Estruturagio

+1 originader em 2025

Marcos Ferreira, CFA
Huad de Gestlio @ Andise da Créditn

Lucas Gabrial
Anilise de Crédita

+ 2 analistas em 2025

Gestio e ANAC

04 05 08 OF 08 09 10 11 12 1% 14 18 18 17 1& 18 20 21 22 23 24 25 26

Anompanhamento ridice fcompkance + comité de onéd ito com posto par
[iilz Farrelras & demals membros do comié Verde

Verde

<{" VERDE

Fapka: Gaslaii

Governanga e Processo de Investimento

Comité de Crédito: Comité composto por profissionais séniores com background amplo. Membro Consultivo

PN RIS I ED e mmm

Luiz Parreiras Daniel Goldberg'

22 anos de experiéncia 21 anos de experiéncia

i
!

Gestor 1 CIO Lumina Capital
Trajetoria: Verde ’ H Trajetdia: Farallon, Morgan Stanley

Rafaela Garcia

Chefe Juridico e de Compliance
21 anos de experiéncis

Trajetéria: BNY Medion /

Opportunity / Banco BBM / JGP

Carlos Reis

Analista Sénior de Crédito

16 anos de experiéncia

Tesjetédia: BTG / GPS / Delta Energia

COMITE

DE CREDITO N Antonella Costa

1 Compliance Officer
11 anos de experiéncia

Trajetdria: B3 /

Banco ABC Brasil / BNP

Pedro Fukui

Head de Risco e Compliance

25 anos de experiéncia

Trajetéeia: CSMG / JBS Friboi / Bank Boston /
Credit Suisse

Equipe Verde Agro & Imobilidrio
Gustavo Campos { Franco Veludo
' Pedro Felipe
Marcos Ferreira | Controller
Lucas Gabriel L
Rubens Venosa / ) 1B anos de experiéncia
Gabriel Carbonelli 3 Trajetéeia: Hedging-Griffo / CSHG
foree: Gastars
1 Pamicipas: 2 Pt CASON A e ol i Bagho padpia
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Governanga e Processo de Investimento

Esteira de Aprovagdo de Crédito: Processo total entre o inicio da prospecgdo e o desembolso leva aproximadamente 45 a 90 dias.
c Estrut." q ig&Estrut.’ - 0

=3 = =

— ) ) S S Y o X Tem

Originagio Entendimento Operagio & E enviado um Aprofundamento Parhclpaq.ao dos  Apds apmva:la a Fii 1ente:
propria ouvia  dasituagioda | discutidacom | TS para do case, com visita responsdveis pelo  operagio inicia-se estrl.rhlra(:au realiza- conaulta do Serasa
parceiros companhia e o8 demais empresa «obrigatdria & juridica, risco, |8 sua ze o desemboleo da  do grupo econdmico.
(AAls, dos principais membros da assinar, com operagio/ ativos ounfmﬂer timede estruturagio,com operagdo, como Menzalmente:
boutiques de pontos do area. O headde  refinamento da emprezsa pelo gestao aanaise contratagao de recurso geralmente  consulta do Bacen. A
MEA e brokers  caze Andlise geatiio e analise  das condigBes 1|me- :Iacrﬂﬂo de cfadlnalrne prastadores de sendo liberado e cada 90 dias a
no geral) compliance de crédito veta, comerciais. izagio daz | de ori servigo extamos conta escrow até anélize & o modelo
aprova ou Andlize pelos |nformaoues no estruturagio [advogados, que as condigiies ‘quantitativo séio
solicita sjustes  times de mercado e etc. securitizadora, precedentes sejam  atualizados com as
na estrutura compliance & Anglize de risco agente fiducidrio @ cumpridas novas informagies
proposta juridico. com modelo afins) trimestrais da cia. e a
proprietario cada 180 dias &
neceasario nova
visita in loco.
e’ Gastati

Hota (1] Ares da Qiignagis o Estrulusacls

para 4 i, nam de qee @ Gesta

Blclaimr: As inbormucbes canked s neste abde e do procrass de pal G base
e shipaliocs G wali s aubatancias. NG hi garalis ce qus ks ik us iqu nd cadas mbo ol eteaie o lorgs o

T de e
cu pas, padunchs coorer alli i i polilicas inimis de aluigho di Gealiss,

Monitoramento

Relatorios de Acompanhamento’
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agro & imobilidrio
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Monitoramento

Relatérios de Acompanhamento?
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Fuste: Gaston
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Futuros Produtos Verde Agro e Imobiliario

Teses de investimento que poderdo ser desenvolvidas pela Gestora em seus fundos de investimento

Fundo imobiliario de papel

Com foco em operagdes mid yield, com alvo de rentabilidade
bruta de CDI+4,5% a.a., possuindo em sua carteira CRls
multissetoriais

Sem alavancagem e sem multipropriedade

Estratégia principal de crédito para agroinddstria e
produtores rurais, com alvo de carrego bruto de CDI+

frmmniera)
)

Sale & Leaseback de terras plantadas como estratégia
oportunistica

Fundo imobiliario de tijolo

gg = Com es}rﬁtég_i: d_ela‘uale l& L:zjasehnckg E’S, f‘ﬁ;&
operagbes mid yield e alvo de camego bruto de + oc - ano o o
Il = Investir em ativos cperacionais com opgéo de recompra Estratégia oportunistica de L de participagbes
em empresas do agro

As 3 estratégias poderdo ser executadas em um FlAgro multimercado, mas o
foco serd em operagies de crédito.

Fusts: Castar

ik o msastarents el da il Gaitar i bass i ik il s ntarias. 4 b gararts e saa & Gantar, e de ew o Gester sk
ke s chjulivess o il pledan 4 ubatanciata. NG hi garestia de Gur i indorn e us aqul nchacis abo salvam etaasdes a0 ko gs ou

Sisclai ey, informies i i nai abi tatar
el iz ar
Zitne i . s sorde Al s ik e |ARGITAS e ALiaEbe i et

Governanga e Processo de Investimento

Funil de Prospecgdo e Andlise emn Detalhes - Em média, a cada 15 operages que chegam, somente 1 € levada a comité. Mais de B0% das
operagdes gque sdo discutidas em comité sSo aprovadas (em alguns casos com pequenos ajustes).

N de Empresas em
Cada Etapa
Originagéo prépria tende a ter maior aproveitamento em relaciie & de terceiros. Maior parte das operages nio

15 Prospecgéo passam por esse primeiro filtro (e.g. taxa proposta néo remunera o risco; empresa muito pequena; formalizagéo
de garantias e afins)

Principeiz pontos analizados: tamanho da empresa, nivel de alavancagem, setor de atuagdio, estrutura da

10 Andlise Inicial operagéio e relagiio risco X retorno do deal. Nessa etapa descartam-se muitas empresas que possuem financials
ejou compliance deteriorados
Com base na andlize anterior chega-se ao que seria a operagdo vidvel para o fundo e o TS é enviado. Aqui é
Term Sheet possivel que a empresa néo aceite as condighes comerciais colocadas, que podem ser diferentes das
inicialmente discutidas por conta de um maior risco apurade

Caso tenha assinado o TS, a andlize de crédito & aprofundada via sclicitagéo de informagdes adicionais de cunho

Andlise - it S - S
operacional e financeiro, bem como a visita in loco & a circularizag8o da empresa no mercado (com bancos,
Aprofundada fomecedores, clientes, concorrentes e etc.)

Comité de Crédito Em caso da andlise final ser positiva, o caso seré levado a comité

»VERDE o
pEdlAvama ey it oo i ven auas paliieas imteras, Hi i garastia da cus s i ssben s ndheadas wo scham wlamsas a0 b s o I praes podeds tne dbere: e s

Baciaimar A3 inbor sl w iviatinuats
Tmbnenrima,

mis de aniacio du Gaston

Tese Verde A&l Cedro: Diferenciais

Combinag8o dos fatores abaixo gera, em nossa visdo, um produte diferenciado que ocupa lacuna existente no mercado.

01 Grupo Verde Asset 02 originagio Propria 03 Processo de Investimento
Gestoras multiestratégia, com expertize local e Aceszo a pipeline indicative estruturado via rede de Time de andlize de crédito experiente trabalhando
oﬁshore Colaboraggo entre times especialistas |acionamento da equipe de originagéo. de forma independente ao time de originagio.

crédito, agies, gestio macro e andlise Diversidade setorial dentro do funda Capacidade de circularizagiio de informacies no

econdmica mercado

04 Estruturacio Propria 05 Expertise em Venda 06 Monitoramento de Crédito
Equipe com experiéncia em estruturagio de Expertise na orlglnacao e estruturacao auxiliam Acompanhamento periadico dos ativos apas o

operagies de crédito, stsubllnandu estruturas na venda dos papéis no mercado secundério desembolso busca a pres @0 do capital via
100% taylor made oM comg o de taxa, gerando alpha filosofia de monitoramento “olho no olho, dedo
no pulso

07 Dpescorrelacio Setorial 08 Previsibilidade 09 Garantias
Diversificagio multissetorial das operagies com Abordagem estruturada proporciona maior Operacoes respaldadas por urn sistema de
o intuito de reduzir a correlagio entre os a‘uvos, previsibilidade, visando mais seguranga e , estruturado vi proteger o fundo
ajudando a minimizar o risco esperado do fundo estabilidade para o fundo emmnw riscos

Foska: Gastar
susle sy e peliteas

usmarrieluidi pels Gankar nm bha s um s polilies istaran. S e b gars i du gae o in

Oeaelaimar: du inbermasies ot as nasts lds 1
IEN Y itz S Gasbari

84



<«{" VERDE

Detalhamento dos Ativos Esperados do Verde A&I Cedro

0 time da Gestora espera possuir % minimo do PL do fundo, de acordo com o Aub : de RS 0-100MM 2% do PL; de RS 100-200MM 1,5% do PL;

acima de RS 300MM 1% do PL por todo o prazo do fundo.

Setores Diversos: 70%-90% + Real Estate’: 10%-30%

Instrumentos CRI: 85%-100% + Flis (somente cota sénior): 0-15%

Concent. Max. por Ativo 8%

Concent. Méd. por Ativo 4%

N° Esperado de Ativos 25

Duration Esperada da Carteira 2,5 anos

Caréncia Principal: maximo de 12 meses. Jures: sern caréncia

Cash Sweep Possivel em determinadas operagies

Garantias Descorrelacionadas Imdveis, Recebiveis (cartdo de crédito, duplicata, contratos), Agbes/Quotas, Avais, el
Governanca Preferéncia por ter controle no ativo®, com no minimo veto sobre matérias relevantes®
Fees Sem cobranga de fees de estruturagiio, distribuicéo e afins por fora do fundo

Multa pre-pagamento

Presente na grande maioria das operagiies

DFs Auditadas Relevante, mas néo obrigatdrio

Covenants

Presente em todas as operagies

s arei pase & adm

Fonke: Gastara 1 Eecets sl pradade. 2 Comrels Siree 1 e s

Diclairar A

ivitla palz Guemtor cors hass ars suss pobtices inte nas. Kis hi ga
by o

vz e prazs, sk, ga

i his garantia du qua an imfarmecies aqul indicadas nio sofian st scsen m ngo su

artisicar opo tankdmdun da imensBmestn aprope s, mphen et
ZURTD Bragn, padancs s el RIGEes et AISEAE INGRITAS e s5eEha 24 GATEATE.

Pipeline Indicativo dos Ativos do Fundo

Highlights Operagfies e Empresa/Projeto: Diversidade setorial de ativos + Originagdio majoritariamente propria.

Localizagio

Garantias Res

Desembalsada

1 Imotiliric Snice W IPCAHDEE 48 AP ifndivel + AP Cotas + CF racebiveis - - - MS o0
2 Locagio Unica 10 CDH55% 36 AF agdes + CF recebiveis §20 1z 20 Brasil/ México Desembolsado

3 Imobilistio Unica 19 COWES: 30 AF imisveis + AF Cotas + CF recebiveis - - - BA 45 Em Estruturagaia
4 Veiculos Unica 10 COI4EE &0 AF deimevel + CF racabiveis 250 13 16 RIrSP Em Estruturagaa

5 Hatelaria Unica 17 COM725% 48 AF imiel + CF recebiveiz 68 7 03 Brasil Apravada em Comité
(] Varejo Combustiveis  Sémior/Meza 32 CDH6,5% 51 AF deimével + CF recebiveis 2136 104 an SP/MS/PR/SC - Primdric

7 Imotilidtic Unica Bl COI+5% &0 AFimével # AF Catas + CF recebiveis - - - sC 160 Primiia

8 Varejo Combustiveis  Sénior W cORZEE 72 AF deimivel + CF recebiveis 2870 122 04 GO/MEMT/PATO - Primiria

0 Imotilistic SeniotMeza 30 COI+5% 48 CF recehiveis - - - Brasil - Primiia

10 Varejs Constrigia Unica 27 COl+4% o6 AF deimével + OF recabiveis &85 a7 09 PR/SC - Pririiria

n Alimentos Unica 25 CDH35% &0 CF recehiveis 144 - - Brasil - Primdric

12 Imobilistio Unica 25 IPCAHIZSE 60 AF imdvels + CF recebiveis - - - P 575 Primiria

13 Visreje Construga Unica 25 COM3SRE 48 CF recehiveis ap4 3 18 Brasil - Primiia

14 Imotbiliric Unica 25 IPCAHI2% 35 AFimivel 2 AF Catas + OF recebiveis - - - PR &8 Pririiria

15 Hutics Unica b COl+4% B4 CF recebiveis 103 34 11 (Y] - Primiria

16 Educagia Unica 2 COl+4% &0 CF recehiveis 142 25 20 Brasil - Primiia

17 Restaurantes Unica M COWSSE 36 CF recehiveis - - - Brasil - Primiia

T 396 COIH4, 55 - - - - -

Furks: Gastare

(1) AP Sharagis Fisukicn {2) CF: Casme Fiatiini

Dk clairmar [} A dis basw backe arm smas pollcas sbarmas. Kis hi garssta sk de gue & Casbara
i £ apar - peiad s s olbjativos ou evitar i i garantis d witaraztes ne
Bangn su carto praes, podenda scon e ahsragies nes polticas nbenas o d ™ finanzsiras i am 2023, 2024 LTH 2024,
Proje¢oes do Fundo
Distribuictes Anuais (RS MM)
. COHT 4% -
+ COM53% Més Ano
Co26% CDH4.T% COM46% COH4T% 3
- Comadn TIR Investidor 1.33% 17.21%
COMZ1% COBZ0% COM22% CDHZE%
CDI+0,2% n Retono em COI+ (sem grossup”) 0.18% 2.16%
- n Retorno em CDI+ (com gross-up?) 0.35% 4.30%
|62 | Prazo média 85 22
Ano 1 Ano 2 Ano Ano 4 Ano 5 f— 1,62%

mmm Principal Distrbuido  mem Juros Distribuidos =——=Rendimento (com gross-up’) =———Rendimento (sem gross-up')

Distribuigbes Acumuladas ao Investidor (R$ MM) Fluxo de Caixa Acumulado do Investidor (RS MM)
Devalugda de 50% do valor Devolugao de 100% do valor

a00 investido em 29 meses investida 2m 45 meses 200
600 0
00 44 4% 52 56 60 B4 88 72
200 (200)

o {400)

2025 2026 2027 2028 2029 2030
Fanas: st b 1] o pannca P s " "
(= i, o Gl ou segestio de nnledildade futers ou de Bencio de recos sos cotatas As informs e

B claimar
ENTI
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«{" VERDE

mobilidrio

Estudo de Viabilidade Econémica

Valorez em RS mithdas

Ano Ano 1 Anc 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Anc &
Patriménio Liguida. 3980 3080 2805 181,0 725 0,0
Rendimente 747 724 626 424 237 54
Custos e Despesas {20y (3.0) (3.9) 4.3 {25) 0.8y
Custos da Oferta (11.4) - - N . .
Resultado Liguido FII 60,3 67,5 56,7 331 213 4.6
Distribuigbes 623 673 56,7 381 213 46
Nimero de Cotas {Unidades) 4.000.000 4.000.000 4.000.000 4.000.000 4.000.000 4.000.000
Distribuigéo/Cota 15,6 16,9 14,2 9,5 53 11
FRetorno Total {sem gross-up") 151% 16.9% 16.7% 16,5% 174% 18.5%
Retorno Total (COH) 0.7% 21% 20% 27% 26% 4.48%
Retorno Total (com gross-up") 17.7% 100% 197% 10.4% 20,5% 220%
Retomo Total (COH) 21% 47% 46% 47% 53% 74%
CDI Projetado 15.3% 146% 14.4% 141% 14.4% 14.5%
% COI (com gross. 110,6% 136,6% 136,4% 1383% 141,7% 158,2%
CDI+ {com gross: 26% 47% 456% 47% 53% 74%
‘& CDI {zam 101,5% 116,1% 116,0% 117.5% 120,4% 1345%
COl # (sem gross-up| 02% 21% 20% 23% 26% 44%
TIR Investidor 17 2% aa.
Retorno em CDI+ (sem gross-up’) 2,2% a.a.

T T T

e Izt s o Mimeda (187}, o i, e @ @ndiios do vl s I qa saris deuidn gl coiska pes

Fusts: Gaslare Kata 1] G

& dasraen how dis s, s @ pramiscns adoliedis sl Geiton, nduinda w i s sobos plencies e faluod o nks re
b 1, FEES i, QUL Dl SUGEALD e TALubIAElAce IR o 56 Ch4rAO e fIAKo A1k EOMLBLKG O O4RemANS fadl pode NG 1 KGuAl b 4 MAdn MBS hi RAARDA S5 G b A i b B

Estudo de Viabilidade Econdmica

Simulagdo de Investimento de RS 10.000,00°

1E.000 Periodo de Investimento: 2 anos Periodo de Desinvestimento: 4 anos
DistribuigBo de resultado da carteirz do CRI Distribuicdo de resultads da carteira de CRI+ Amortizacfes do principal
13.000 6.259
8.000 Area de Plotagem i
_—
3.000
[ 157 e
(2.000) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Anp 3 Ano 6 Total
(7.000) v Devolugdo de 100% do valor investido em 45 meses
| Devolugio de 50% da valar investido em 20 meses |
{12.000) | Devolugdo i
mPrincipal Distribuide  m Juros Disgribuidos  w Desembolso
Funta: Gastata
1) Extats i
rar A arihins i ol P e i s, il
wunts aqualeust memenls b, anilia =i 2
S i, loien i 2 b gbrare de ol carsar o reliea wsperacs
.
Posicionamento Esperado de Mercado
Mercado de Crédito Privado’
Fundos
Special
Sitations
[-}
'E Fundos
5 High-Yield
o
®
w
o Fundos
Mid-yiald
E Fundos. yiel
g High Grade

Fundos DI

@ Risco @

-
al e s et =
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agro & imobiliario

ANEXOS

ANEXO I INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO E APROVAGAO DA EMISSAO E DA OFERTA
ANEXO II ESTUDO DE VIABILIDADE

ANEXO III MINUTA DA PROCURACAO DE CONFLITO DE INTERESSES

ANEXO IV MANUAL DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO

ANEXOV INFORME ANUAL DO FUNDO
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agro & imobiliario

ANEXO I

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO E APROVACAO DA EMISSAO E DA OFERTA
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Docusign Envelope ID: E2CBIE1A-CFFE-436D-AF5E-903497AEED16

E administragéo
! v fiduciaria

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO VERDE A&l CEDRO
PORTFOLIO RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Pelo presente instrumento particular (“Instrumento de Constituicdo”), a XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio
financeira com sede na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, 5° e 8° andares, Leblon, na cidade e
estado do Rio de Janeiro, CEP 22440-033, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
(“CNPJ”) sob o n° 02.332.886/0001-04 (“Administradora™), devidamente autorizada pela
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) a prestar os servigos de administracdo de carteira de
valores mobiliarios, conforme o Ato Declaratério CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009, e a
VERDE ASSET AGRO E IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de
S&o Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.600, conjunto 111, sala
5, CEP 04.538-132, inscrita no CNPJ sob o n® 55.777.175/0001-00, devidamente autorizada pela
CVM para o exercicio da atividade de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios,
na categoria “gestor de recursos”, nos termos do Ato Declaratorio CVM n° 22.819, de 06 de
dezembro de 2024 (“Gestora” e, em conjunto com a Administradora, “Prestadores de Servicos
Essenciais”), resolvem, conjuntamente:

constituir um fundo de investimento imobiliario, nos termos da Resolugdo da CVM n° 175,
de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”), seu Anexo
Normativo 11l e pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n°
8.668”), que se denominard VERDE A&l CEDRO PORTFOLIO RENDA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”),
com classe Unica de cotas, organizada sob a forma de condominio fechado e com prazo de
duracdo determinado (“Classe™), 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 | deste Instrumento
de Constituigdo (“Regulamento”);

determinar que a Classe sera destinada ao publico em geral;

desempenhar as fungBes de prestadores de servigos essenciais, na qualidade de
administradora fiduciaria e de gestora de recursos, respectivamente, em observancia aos
deveres e responsabilidades previstos na Resolucdo CVM 175 e no Regulamento;

aprovar a indicacéo, pela Administradora, do Sr. Lizandro Sommer Arnoni, como o diretor
responsavel pelas operacBes do Fundo, no limite de sua responsabilidade, nos termos
previstos no Regulamento;

aprovar o Regulamento, nos exatos termos de contetido e forma do documento constante do

Anexo | deste Instrumento de Constituicdo, em atengdo ao disposto no art. 7° da parte geral
da Resolugdo CVM 175, o qual inclui 0 anexo que disciplina as regras aplicaveis a Classe;
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submeter a CVM a presente deliberagdo e os demais documentos exigidos pelas disposi¢oes
da Resolucdao CVM 175 aplicaveis ao Fundo; e

aprovar a contratacdo, nos termos da Resolucdo CVM 175, das seguintes pessoas juridicas
para prestarem servigos em favor do Fundo e/ou da Classe:

(a) Custodiante: 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® 3434, bloco 07, sala 201, e inscrita no CNPJ sob o n°
36.113.876/0001-91, a qual é autorizada pela CVM a exercer a atividade de custodia de
titulos e valores mobiliarios na forma do Ato Declaratorio n° 11.484, de 27 de dezembro
de 2010, a ser contratada pela Administradora, em nome do Fundo e/ou da Classe para
prestar servicos de custddia de valores mobiliarios integrantes de sua carteira, nos termos
da Resolucdo CVM 175 e das demais disposi¢des regulatorias aplicaveis a tal atividade;

(b) Escriturador das Cotas: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, devidamente autorizada pela CVM a
exercer a atividade de escrituracdo de cotas de fundos de investimento na forma do Ato
Declaratério n® 11.485, de 27 de dezembro de 2010;

aprovar a 12 (primeira) emissao de cotas da Classe (“Emissdo”), todas escriturais, as quais
serdo objeto de distribuicdo publica, sob o rito de registro automatico junto a CVM,
observado o procedimento simplificado para registro, sob rito automatico, de ofertas publicas
de distribuicdo de valores mobiliarios e o convénio celebrado para esse fim, conforme
aditado de tempos em tempos, entre a CVM e a Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA” e “Convénio CVM-ANBIMA”,
respectivamente), nos termos da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada (“Resolucdo CVM 160”), da Resolu¢do CVM 175, e das demais disposi¢es legais,
regulamentares e autorregulatorias aplicaveis (“Oferta”), nos termos e condigdes abaixo
descritos:

Regime de Distribuicédo: Distribuicdo publica priméria das Cotas da Classe, a
gual seré realizada no Brasil, sob o regime de melhores
esforcos de colocagdo, e estara sujeita ao rito de
registro automatico na CVM, conforme previsto na
Resolucdo CVM 160 e ao procedimento simplificado
para registro, sob rito automatico, de ofertas publicas
de distribuicdo de valores mobiliarios e o Convénio
CVM-ANBIMA, e nas demais disposicOes legais,
regulamentares e autorregulatorias aplicaveis e em

vigor.
Montante Inicial da Oferta e | O montante inicial da Oferta é de até R$
Montante Total da Oferta: 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais)

(“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante
Inicial da Oferta ser (i) aumentado em até R$
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100.000.000,00 (cem milhdes de reais), em virtude do
eventual exercicio, total ou parcial, do Lote Adicional
(conforme abaixo definido), de tal forma que o valor
total da Oferta podera ser de até a R$ 500.000.000,00
(quinhentos milhdes de reais) (“Montante Total da
Oferta™); ou (ii) diminuido em virtude da Distribuigao
Parcial (conforme abaixo definido), desde que
observado o Montante Minimo da Oferta (conforme
abaixo definido).

Quantidade de Cotas a serem
emitidas:

Inicialmente, 4.000.000 (quatro milhdes) de Cotas
(“Quantidade Inicial de Cotas da Oferta”), podendo a
guantidade inicial ser (i) aumentada em até 1.000.000
(um milh&o) de Cotas Adicionais, em virtude do
eventual exercicio, total ou parcial, do Lote Adicional,
de tal forma que a quantidade total podera ser de até
5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas; ou (ii) diminuido
em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional da Oferta:

Os ofertantes da Oferta poderdo, em comum acordo
com o Coordenador Lider, optar por emitir um lote
adicional de Cotas, aumentando em até 25% (vinte e
cinco por cento) a quantidade das Cotas originalmente
ofertadas, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160
(“Lote Adicional”), ou seja, em at¢ a R$
100.000.000,00 (cem milhdes de reais), equivalente a
1.000.000 (um milhdo) de Cotas (“Cotas do Lote
Adicional”), que, somado a Quantidade Inicial de
Cotas da Oferta, totalizara 5.000.000 (cinco milhGes)
de Cotas, equivalente a R$ 500.000.000,00
(quinhentos milhdes de reais), sendo certo que a
definicdo acerca do exercicio ou ndo da opgdo de
emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrera na data
do Procedimento de Alocacéo da Oferta. As Cotas do
Lote Adicional, caso emitidas, serdo ofertadas nas
mesmas condic¢des, preco e caracteristicas das Cotas
inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo
requerimento de registro da Oferta & CVM ou
modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta, sendo
que a colocacdo das Cotas do Lote Adicional também
sera conduzida sob o regime de melhores esforcos de
colocacgdo, sob a lideranca do Coordenador Lider. As
Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso
emitidas, serdo destinadas a atender um eventual
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excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta.

Preco de Emisséo das Cotas:

R$ 100,00 (cem reais) (“Preco de Emissdo”).

Preco de Subscricdo das Cotas:

As Cotas serdo subscritas pelo Preco de Emissao.

Distribuicéo Parcial e
Montante Minimo da Oferta:

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, nos
termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160,
desde que respeitado o montante minimo
correspondente a 700.000 (setecentas mil) Cotas,
perfazendo o volume minimo de R$ 70.000.000,00
(setenta milhGes de reais), considerando o Preco de
Emissdo (“Montante  Minimo da Oferta” e
“Distribuicdo Parcial”, respectivamente).

Procedimentos
Subscricdo e
das Cotas:

para
Integralizagéo

A subscrigdo das Cotas serad feita nos termos dos
documentos de aceitagdo da Oferta (“Documentos de
Aceitacdo da Oferta”).

A liquidacdo fisica e financeira dos Documentos de
Aceitacdo se dara na data de liquidagdo da Oferta e
sera realizada por meio e de acordo com o0s
procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador,
conforme o caso.

A integralizacdo de cada uma das Cotas serd realizada
em moeda corrente nacional, quando da sua
liquidagdo, pelo Preco de Emissdo, ndo sendo
permitida a aquisi¢éo de Cotas fracionadas. Cada um
dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever,
observados o0s procedimentos de colocagdo, ao
Coordenador Lider.

Publico-Alvo da Oferta:

A Oferta é destinada a investidores em geral.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisi¢do de
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 27 e 28 da Resolugdo da CVM n° 11, de 18 de
novembro de 2020, conforme alterada.

Periodo de Colocacao:

A subscricdo das Cotas deverd ser realizada no prazo
de colocagdo correspondente a até 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgacdo do andncio de
inicio da Oferta (“Anuncio de Inicio”), sendo admitido
0 encerramento da Oferta, a qualquer momento, a
exclusivo critério do Coordenador Lider (conforme
abaixo definido), em conjunto com a Administradora
e a Gestora, antes do referido prazo, caso ocorra a
colocagdo do Montante Minimo da Oferta (“Prazo de

Colocacdo”).

Negociagéo das Cotas:

As Cotas serdo depositadas para: (i) distribuicdo, no
mercado primario, no Modulo de Distribuicdo de
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Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado
pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), sendo a
distribuicdo liquidada financeiramente por meio do
mercado de balcio da B3 (“Balcdo B3”); e (ii)
negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 —
Modulo de Fundos (“Fundos 21”), administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes e 0s
eventos de pagamento liquidados financeiramente e as
Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3. A
colocacdo de Cotas objeto da Oferta para Investidores
gue ndo possuam contas operacionais de liquidacéo
dentro dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente
de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s)
mantida(s) pelo Coordenador Lider sob procedimento
de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as
regras definidas entre o Coordenador Lider e a
Administradora.

Coordenador Lider: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo integrante do
sistema de distribuicdo 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 CNPJ sob o n°
02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider”).

Demais Termos e Condicles da | Os demais termos e condigdes da Emissdo e da Oferta
Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta.

Os Prestadores de Servico Essenciais declaram, por meio do presente Instrumento de
Constituicdo, que o Regulamento esta plenamente aderente a legislagédo vigente.

O presente Instrumento de Constituicdo e 0 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.

Rio de Janeiro, 25 de margo de 2025.

(Assinaturas na proxima pagina)
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XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. ADMINISTRADORA
Administradora

Nome: marcos wanderley Pereira Nome: Naiara Cassiana da Silva

VERDE ASSET AGRO E IMOBILIARIO LTDA.
Gestora

Nome: RAFAELA BRITO GARCIA
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REGULAMENTO DO VERDE A&I CEDRO PORTFOLIO RENDA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

ANEXO |

CONDICOES GERAIS APLICAVEIS AO VERDE A&I CEDRO PORTFOLIO RENDA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“FUNDO")

Prazo de Duracao: Classes: Término | Exercicio Social:
6 (seis) anos, contados Classe Unica. Duracdo de 12 (doze) meses,
da data da primeira encerrando no ultimo Dia
integralizacdo das cotas Util do més de dezembro.

do Fundo, prorrogaveis
por mais 1 (um) ano,
conforme orientacdo da
Gestora.
A. PRESTADORES DE SERVICOS
Prestadores de Servicos Essenciais
Gestora Administradora
VERDE ASSET AGRO E IMOBILIARIO
LTDA. XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A.
Ato Declaratério: 22.819, de 06 de Ato Declaratorio: 10.460, de 26 de junho
dezembro de 2024 de 2009
CNPJ: 55.777.175/0001-00 CNPJ: 02.332.886/0001-04
Outros
Custodiante e Escriturador Distribuidores
OLIVEIRA TRUST DTVM S.A. o )
Ato Declaratério: 11.484 (Custddia) e No ambito de cada oferta, o Fundo podera
11.485 contratar distribuidores devidamente
(Escrituracdo), de 27 de dezembro de 2010 autorizados pela CVM, nos termos da
CNPJ: 36.113.876/0001-91 regulamentacao aplicavel.

B.  CLASSE(S) DE COTAS

O Fundo foi constituido com uma classe Unica de cotas (“Classe” e “Cotas”,
respectivamente), sendo preservada a possibilidade de constituicdo 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
Resolucao da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") n°® 175, de 23 de dezembro de
2022, conforme alterada (“Resolucao CVM 175").
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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 préprios atos e omissdes
contrarios a lei, ao presente Regulamento ou as disposi¢cdes regulamentares aplicaveis.

Il. Cada um dos Prestadores de Servicos Essenciais respondera, individualmente,
somente pelas perdas ou prejuizos que sejam resultantes de comprovado dolo ou ma fé
de sua parte nas respectivas esferas de atuagdo, comprovados através de sentencga
terminativa da qual ndo haja possibilidade de recurso, inexistindo, portanto, qualquer
solidariedade entre os Prestadores de Servicos Essenciais. Caso quaisquer reivindicagoes,
responsabilidades, julgamentos, despesas, perdas e danos (incluindo, entre outros,
quaisquer valores relativos a decisdes judiciais, acordos, multas e outros custos incorridos
na defesa de qualquer possivel processo judicial futuro, procedimento arbitral ou
administrativo, as “Demandas”) reclamadas por terceiros sejam suportadas ou incorridas
pela Administradora ou pela Gestora ou quaisquer de suas partes relacionadas, o Fundo
devera indeniza-las e reembolsa-las, desde que: (i) tais Demandas sejam decorrentes de
atos ou fatos atribuiveis ao Fundo ou aos Cotistas, e (ii) tais Demandas ndo tenham
surgido unicamente como resultado da violacao da legislacédo, inclusive das normas
editadas pela CVM aplicaveis ao Fundo ou a este Regulamento, com dolo ou ma-fé dos
Prestadores de Servicos Essenciais.

D. SUPERVISAO E GERENCIAMENTO DE RISCOS

. A supervisdo e o gerenciamento de riscos sao realizados por areas independentes
dos Prestadores de Servicos Essenciais, no limite de suas respectivas competéncias.

Il.  Especificamente em relacdo ao risco de liquidez, o gerenciamento é realizado em
conjunto pela Gestora e pela Administradora, cada qual na sua esfera de atuagdo, nos
termos da regulamentacdo aplicdvel, mediante a apuracdo do valor total dos ativos
passiveis de liquidagdo financeira em um determinado prazo, ponderado pelas regras de
resgate e pela composicao da carteira da Classe, atribuindo-se probabilidades para a
negociagao desses ativos nas condi¢cdes de mercado vigentes.

Ill. O gerenciamento de riscos (i) pode utilizar dados histéricos e suposicdes 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 exatiddao das simulagbes e estimativas utilizadas no monitoramento pode
depender de fontes externas de informacdo, as quais serdo as Unicas responsaveis pelos
dados fornecidos, ndo respondendo os Prestadores de Servigos Essenciais por eventual
incorrecdo, incompletude ou suspensdo de divulgacdo dos dados fornecidos por tais
fontes, de modo a prejudicar o referido monitoramento.

E. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICO

. Os pagamentos das remunerag¢des devidas aos prestadores de servicos podem ser
efetuados diretamente pela Classe, nas formas e prazos entre eles ajustados, até o limite
de cada uma das taxas, observado o disposto no item F do Regulamento, nas regras de
remuneragao previstas no Anexo | deste Regulamento.
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Il. A remuneracdo que sera devida pela Classe pela prestacdo dos servicos de
administracado da Classe (“Taxa de Administracdo”), gestdo da carteira da Classe ("Taxa de
Gestdo") e custddia qualificada dos ativos integrantes da carteira da Classe (“Taxa Maxima
de Custddia”) serdo calculadas de acordo com o disposto no Anexo | deste Regulamento,
conforme o caso.

lll. A Taxa Global, conforme abaixo definido, representa o somatdrio das Taxa de
Administracdo, Taxa de Gestdo e da taxa maxima de distribuicdo da Classe, quando
aplicavel, observado que a Taxa Maxima de Custodia estd incluida na Taxa de
Administragdo, porém nao inclui os valores referentes a auditoria das demonstragdes
financeiras da Classe, tampouco os valores correspondentes aos demais encargos da
Classe, os quais serdo debitados da Classe de acordo com o disposto neste Regulamento
e na regulamentacéo.

IV. Ainda, a Taxa Global ndo inclui os valores correspondentes as taxas, remuneracao
dos prestadores de servicos 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 na Taxa Global da Classe,
indicada no Anexo |.

F. ENCARGOS DO FUNDO E DA CLASSE

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

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

(i) despesas com o registro de documentos, impressao, expedicdo e publicacdo de
relatérios e informacdes periddicas previstas na regulamentagdo vigente;

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

(iv) honorarios e despesas do auditor independente;

(v) emolumentos e comissdes pagas por operacdes da carteira de ativos da Classe,
incluindo despesas relativas a compra, venda, avaliacdo, desenvolvimento, locacdo ou
arrendamento de imoéveis que componham o patrimonio da Classe;

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

(vii)  honorarios de advogado e custas e despesas processuais correlatas que sejam
incorridas em razdo 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 celebracdao 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 servigos no
exercicio de suas respectivas fungdes;
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(ix) despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da
carteira da Classe;

(x) despesas com a realizacao de Assembleia Geral e Assembleia Especial de Cotistas;

(xi)  despesas inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacao, cisdo, transformagédo ou
liquidagdo do Fundo ou da Classe;

(xii) despesas com liquidagao, registro e custodia de operacdes 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 admissdo das Cotas a negociacdo em mercado organizado, conforme aplicavel,
observado o item IV 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 gestdo, observado o disposto no
Artigo 99 da Parte Geral da Resolugdo CVM 175;

(xvii) honorarios e despesas relacionados aos servicos de consultoria especializada,
empresa especializada e formacdo de mercado, se houver, de que trata o Artigo 27, incisos
Il a1V, do Anexo Normativo lll da Resolugao CVM 175;

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

(xix) contratacdo de agéncia de classificacdo de risco de crédito;

(xx) Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo, Taxa de Performance e Taxa Maxima de
Custddia;

(xxi) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

(xxii) gastos necessarios a construcdo, desenvolvimento, reforma, manutencéo,
conservagdo, gestdo, administracdo, locacdo e reparos de imodveis integrantes do
patrimdnio do Fundo ou da Classe e/ou quaisquer outros custos e despesas relacionadas
e/ou necessarias para implementacao das referidas atividades, como por exemplo,
assessorias, consultorias, corretoras, gerenciadoras, empresas especializadas, dentre
outras; e

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

Il.  Quaisquer despesas nao previstas como Encargos do Fundo correm por conta do
Prestador de Servico Essencial que a tiver contratado, inclusive a eventual remuneragédo
dos membros do conselho ou comité do Fundo, quando constituidos por iniciativa de
Prestador de Servico Essencial.

10

100



Docusign Envelope ID: E2CBIE1A-CFFE-436D-AF5E-903497AEED16

E administragéo
! v fiduciaria

lll.  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.

IV. 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 de
Cotas poderdo estabelecer um custo unitario de distribuicdo por Cota que sera arcado
pelo Cotista ingressante e ndao compora o Patrimonio Liquido.

G.  ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

I. 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 for¢ca da regulamentacdo em vigor
e deste Regulamento, observado que as matérias especificas da Classe sera deliberada 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 informacdes previstos na regulamentacdo vigente, sendo-lhe aplicaveis as
mesmas disposi¢oes 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
demonstracdes contabeis relativas ao exercicio encerrado estarem disponiveis aos
Cotistas, contendo relatério do auditor independente;

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

(iii)  a fusado, a incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacéo ou a liquidacao
do Fundo;

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

(v) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa de Administracao, Taxa de Performance
e Taxa de Gestdo e que ndo sejam de competéncia exclusiva da Assembleia Especial de
Cotistas, exceto quando a alteracdo a envolver a reducdo das referidas taxas, nos termos
do inciso Ill, do Artigo 52 da Parte Geral da Resolucao CVM 175; e

(vi) alteracdbes nos quéruns de deliberacdo definidos na Parte Geral deste
Regulamento.

I.1. 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 negociacdo ou de entidade
autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM; (ii) for
necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais de prestadores de servicos, tais
como alteragdo na razdo social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e
telefone; ou (iii) envolver reducdo de taxa devida a prestador de servigos.

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

Il. Convocacdo. 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.

I1.1. A convocacédo sera realizada mediante o envio, a cada Cotista, de correspondéncia
eletronica, e disponibilizada na pagina da Administradora 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 apreciagdo da Assembleia
Geral de Cotistas.

I1.2. A presenca da totalidade dos Cotistas supre eventual falta de convocacao.

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

IV. Consulta Formal. As deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas poderao 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 deverdo constar todas as informagdes
necessarias para o exercicio de voto do Cotista, sendo que, os Cotistas terdo o prazo
minimo previsto nos termos do paragrafo sexto do artigo 76 da Resolugdo CVM 175, para
manifestacdo, contados do envio da consulta por meio eletrénico, sendo admitido que a
Consulta Formal preveja prazo superior, que devera prevalecer.

V. Quérum e Deliberagdes. A Assembleia Geral de Cotistas se instala com a presenca
de qualquer nimero de Cotistas.

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

V.2. As deliberagdes exclusivamente relativas a matéria prevista no subitem (vi) do item
| acima, dependem de aprovacdo pelo mesmo quérum necessario para aprovacao do
item/subitem cujo quérum sera alterado.

V.3. As deliberacbes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (iii), (iii),
(iv), (v) e (vi) do item | acima, 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 convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por
cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas,
ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem)
Cotistas.

V.4. Os Cotistas poderdo votar por meio de envio de comunicacdo eletronica, mediante
meio eletronico a ser disponibilizado pela Administradora, sempre que a Administradora
permitir tal faculdade, desde que os votos sejam recebidos até a data de realizagdo da
Assembleia Geral de Cotistas, para fins de cOmputo.
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V.5. Caso a Assembleia Geral de Cotistas seja realizada por meio de Consulta Formal, os

Cotistas deverao se manifestar, por meio eletronico, 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 convocacao da respectiva Assembleia
Geral de Cotistas, seus representantes legais e/ou procuradores legalmente constituidos.

VI.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas e/ou nas Assembleias Especiais
de Cotistas: (i) os prestadores de servigos, essenciais ou nao; (ii) os sdcios, diretores e
empregados do prestador de servico; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servico,
seus soécios, 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 deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade.

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

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

H. 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. OOBJETIVO 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. PARA MAIORES INFORMAGCOES ACERCA DOS FATORES DE
RISCO APLICAVEIS AO FUNDO E A CLASSE, OS COTISTAS DEVERAO CONSULTAR O
INFORME ANUAL DO FUNDO ELABORADO NOS TERMOS DO SUPLEMENTO K DA
RESOLUCAO CVM 175, BEM COMO OS PROSPECTOS DAS RESPECTIVAS OFERTAS
PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO.

lll.  Os servigos sdo prestados ao Fundo e a Classe em regime de melhores esforcos,
havendo apenas obrigagao 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 concentragdo em ativos
financeiros de poucos emissores ou a uma Unica ou algumas poucas modalidades de
ativos, observadas as disposi¢des constantes na politica de investimento da Classe e a
regulamentacdo em vigor.

V. Embora os Prestadores de Servicos Essenciais adotem métricas de supervisdo e
gerenciamento de riscos, conforme descritos no item D deste Regulamento, ndo ha
garantia contra eventuais perdas patrimoniais as quais a carteira da Classe possa incorrer.
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VI. Cabe ao Cotista o controle e a consolidacdo de seus investimentos mantidos na
Classe com os demais investimentos de sua carteira propria ou mantidos em outros fundos
que ndo estejam sob administracdo da Administradora. A Administradora e/ou a Gestora
ndo sdo responsaveis pela observancia de quaisquer outros limites, condigdes ou restri¢oes
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 razéo
da aquisicdo de ativos financeiros (i) emitidos pela Gestora e/ou empresas do seu grupo
econOmico; e/ou (ii) cuja originacdo, estruturagdo, distribuicdo, intermediacdo e/ou
negociacdo seja realizada por instituicdo intermediaria integrante do mesmo grupo
econOmico da Gestora, conforme previsto na Politica de Investimento do Anexo .

. TRIBUTAGAO APLICAVEL

(N A tributacdo 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 determinados Cotistas sujeitos a regras de tributagdo especificas, na forma
da legislacdo em vigor. Nao ha limitacdo de subscricdo ou aquisi¢cdo 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 e ganhos 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 aplicagdes financeiras de renda fixa ou varidvel sujeitam-se a incidéncia do Imposto de
Renda Retido na Fonte (“IRRF") de acordo com as mesmas regras de tributagdo aplicaveis
as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas em geral.

lll.  Nao se aplica, todavia, a regra de retencdo na fonte em relagdo aos rendimentos
auferidos em decorréncia de eventuais aplicacdes do Fundo em: (i) Letras Hipotecarias
("LH"), (i) Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI"), (iii) Letras de Crédito Imobiliario
("LCI"); e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (“FII") 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 n° 8.668, de 25 de junho de
1993 (“Lei 8.668/93"), conforme alterada.

IV.  OIR pago pela carteira do Fundo podera ser proporcionalmente compensado com
o imposto a ser retido pelo Fundo no momento da distribuicdo de rendimentos aos seus
cotistas sujeitos a tributacdo.

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

VI. Caso o Fundo 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% (vinte e cinco por cento) das Cotas em circulagao, o Fundo
sera tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999,
conforme alterada.
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VII. Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso Il, do Decreto n° 6.306, de 14 de
dezembro de 2007 (“"Decreto 6.306/07"), as aplicacGes realizadas pelo Fundo estao sujeitas
a aliquota de 0% (zero por cento) do Imposto sobre Opera¢des Financeiras, Titulos e
Valores Mobiliarios ("IOF/TVM"), mas o Poder Executivo estd autorizado a majorar essa
aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia,
cuja aplicabilidade podera ser imediata.

VIIl. N&o serad aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver
operagdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas
com recursos provenientes de aplicacdes feitas por investidores estrangeiros em Cotas do
Fundo, ocasido na qual serd aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos
termos da legislacao aplicavel.

IX. OIR devido pelos cotistas do Fundo tomaréa por base: (i) a residéncia dos cotistas do
Fundo, isto é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a
obtencéo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou alienagdo, o resgate e a amortizacao
de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

X.  Os ganhos e rendimentos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagao e resgate
das cotas, bem como os lucros distribuidos pelo Fundo a qualquer cotista pelo regime de
caixa, sujeitam-se a incidéncia do IRRF a aliquota de 20% (vinte por cento). O IRRF pago
serad considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipagao
do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ") para os investidores pessoa
juridica.

XI.  No caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de calculo da Contribuicdao
Social sobre o Lucro Liquido ("CSLL"). As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze
por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela
do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais)
por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9%
(nove por cento). Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras
tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo do Programa de
Integracédo Social (“PIS") e da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social
("COFINS") as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro
por cento), respectivamente conforme Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro
lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicoes pela
sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FIl ndo deveriam
integrar a base de célculo das contribui¢cdes do PIS e da COFINS.

XIl. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de
IRRF e na declaragdo de ajuste anual, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as
seguintes condicOes: (i) o Fundo 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 pelo Fundo; (iii) o
conjunto de Cotistas pessoas fisicas ligadas, nos termos da legislacdo aplicavel, ndo seja
titular de Cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas
ou cujas Cotas Ihes derem direito ao recebimento de rendimentos superior a 30% (trinta
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iv) as Cotas sejam admitidas
a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.
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XIl.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 previsao da Lei 8.668/93.

XIll. Conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto
de 2015, havera a reten¢do do imposto de renda a aliquota de 0,005% (cinco milésimos
por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado
de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagao.

XIV. Regra geral, os cotistas ndo-residentes no Brasil (“INR") sujeitam-se as mesmas
normas de tributagdo pelo IRRF previstas para os residentes ou domiciliados no pais. Nao
obstante, tratamento tributdrio mais benéfico poderd ser aplicado aos INR que,
cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdicdo de tributacao
favorecida, conforme definicdo do art. 24 da Lei n°® 9.430, de 27 de dezembro de 1996 e
previsao no artigo 1° da Instrucdo Normativa da RFB n°® 1.037, de 4 de junho de 2010,
conforme alterada (“JTE"), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos
mecanismos previstos em regulamenta¢do do Conselho Monetéario Nacional. Neste caso,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos INR ficam sujeitos a incidéncia do IRRF a
aliquota de 15% (quinze por cento). Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou
alienacdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que
atendam aos requisitos acima podem estar isentos de tributacdo. Por outro lado, os
rendimentos distribuidos aos cotistas em JTF decorrentes de investimento em Fll estdo
sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 20% (vinte por cento) tal como previsto para
investidores residentes no Brasil.

XV. Os lucros apurados sob o regime de caixa e distribuidos pelo Fundo aos INR pessoas
fisicas também serdo isentos de tributagdo pelo IRRF, inclusive se tais cotistas forem
residentes em JTF, observadas as mesmas condicOes para os cotistas residentes.

XVI. Com base nos comentarios acima, para propiciar tributacdo favoravel aos Cotistas
pessoas naturais, a Administradora envidara melhores esforcos para que (i) o Fundo
receba investimento de, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas
a negociacao no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de
valores ou mercado de balcdo organizado.

XVII. O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o valor do resgate,
limitado ao rendimento da aplicacdo em funcdo do prazo de acordo com tabela regressiva
anexa ao Decreto 6.306/07. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por cento)
do rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia Util subsequente ao da aplicacdo.
Resgates e alienagdes em prazo inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicacdo na classe de
cotas podem sofrer a tributacdo pelo IOF/TVM, conforme tabela decrescente em funcao
do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de aplicacdo nao ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam
sujeitas a aliquota zero as operagdes do mercado de renda varidvel. Ressalta-se que a
aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo até
o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia. Nos termos
dos arts. 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco
por cento) nas opera¢des com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda
variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por investidores
estrangeiros em cotas de fundo de investimento imobilidrio, observado o limite de (i) 5%
(cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano
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da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo nao esteja
constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

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

XIX. O aporte de ativos financeiros na Classe de Cotas serd feito de acordo com a
legislagdo em vigor, notadamente o art. 1° da Lei n® 13.043, de 13 de novembro de 2014,
conforme alterada, devendo ser realizado a valor de mercado e mediante a apresentacao
dos documentos e comprovacdes nele previstos.

XX. Por ocasido do aporte, a Administradora se reserva no direito de apurar eventuais
tributos devidos e exigir, como condicdo para a efetivacdo da operagdo e a seu exclusivo
critério, o prévio recebimento dos recursos necessarios a quitacdo desses. Ainda, a
Administradora se reserva no direito de reclassificar operacdes que, na esséncia, sejam
equivalentes a aportes para a elas aplicar as exigéncias previstas neste item.

J. INFORMAGOES COMPLEMENTARES

l. Servico de Atendimento ao Cotista ("SAC"). Os Cotistas poderao solicitar o
esclarecimento de quaisquer duvidas sobre o Fundo e da Classe ou enviar reclamacdes,
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, ou por meio do telefone 0800 883 6332.

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

lll. Politica de Voto da Gestora. A Classe exercera seu direito de voto em relacdo aos
ativos investidos em observancia aos principios, processo decisorio e matérias constantes
da politica de voto da Gestora, disponibilizada em https://www.verdeagroimob.com.br/
(neste website buscar por “Informacdes Regulatérias” e, em seguida, clicar em "Politica de
Voto".

IV. Anexos. O Anexo | constituird parte integrante e inseparavel deste Regulamento e
obrigara integralmente os prestadores de servicos e os Cotistas. Em caso de qualquer
conflito ou controvérsia em relagdo as disposicdes do Regulamento, devera ser sempre
considerada a previsdo mais especifica, de modo que o Anexo | prevalecera sobre a parte
geral.

V. Definicio de “Dia Util”. Para todos os fins deste Regulamento, entende-se por Dia
Util qualquer dia exceto: (i) sdbados, domingos ou feriados nacionais; e (ii) aqueles sem
expediente na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3"). Caso as datas em que venham a ocorrer
eventos nos termos deste Regulamento ndo sejam Dia Util, conforme esta definicéo,
considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte.

VI. Poderes da Gestora. A Gestora realizara a gestao profissional 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 regulamentagdo
aplicavel.

VI.1. A Gestora detém amplos poderes para adquirir os Ativos Alvo (conforme termo
definido no Anexo |) 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
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Regulamento e na regulamentacdo 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 comporao o
patriménio da Classe, de acordo com a Politica de Investimento prevista no Anexo |.

VI.2. A Gestora pode, em nome da Classe, (a) prestar fianca, aval, aceite ou qualquer outra
forma de coobrigacdo, nos termos do Artigo 113, IV c/c Artigo 86, §1°, ambos da Parte
Geral da Resolugdo CVM 175, independentemente de deliberacdo em Assembleia Geral de
Cotistas e/ou Assembleia Especial de Cotistas, exceto no caso de Classes destinadas ao
publico em geral, caso em que sera necessaria autorizacdo prévia pela Assembleia Geral
de Cotistas e/ou Assembleia Especial de Cotistas para a realizagdo de tais operacdes; e (b)
constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio da Classe, relativamente
a operacdes relacionadas a carteira da Classe, nos termos do Artigo 32, V, do Anexo Il da
Resolucdo CVM 175, independentemente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas
e/ou Assembleia Especial de Cotistas.
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Classe Unica Responsabilidade Limitada do Verde A&l Cedro Portfolio Renda Fundo

de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada (“Classe”)

Publico-Alvo da Classe: Condominio: Prazo de Duracao:
A Classe é destinada a Fechado. 6 (seis) anos, contados da
investidores em geral. data da primeira

integralizacdo das cotas da
Classe, prorrogaveis por
mais 1 (um) ano, conforme
orientacdo da Gestora
("Prazo de Duracéo”).

Responsabilidade dos C/Iasse: Término | Exercicio Social:
Cotistas: Unica. Duragao de 12 (doze)
Limitada. meses, encerrando no

Gltimo Dia Util do més de
dezembro.

A. OBJETO DA CLASSE E POLITICA DE INVESTIMENTO

I. Objetivo. A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a
rentabilidade de suas Cotas, mediante a aplicagdo de seus recursos nos Ativos Alvo
(conforme abaixo definido).

Il.  Politica de Investimento. Observado o disposto no item Il.1 abaixo, a Classe podera
adquirir os seguintes ativos: (i) Certificados de Recebiveis Imobiliarios ("CRI"), e desde que
estes CRI tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor; (ii) Letras Hipotecarias (“LH");
(iii) Letras de Créditos Imobiliario (“LCl"); (iv) Letras Imobiliarias Garantidas ("LIG"); e (v)
cotas séniores de emissdo de outros fundos de investimento imobiliarios (“FIl"), ndo listados
no mercado de bolsa (os ativos descritos neste item Il, em conjunto, sdo definidos como
"Ativos Alvo").

Il.L1. A Classe devera ter (i) no minimo, 85% (oitenta e cinco por cento) do Patrimonio
Liquido da Classe investido nos ativos definidos nos itens (i), (ii), (iii) e (iv); e (if) no maximo,
15% (quinze por cento) do Patrimonio Liquido da Classe no ativo definido no item (v), acima.

lll. Excepcionalmente e, sem prejuizo da presente politica de investimentos, a Classe
podera deter imdveis, cotas, acbes de sociedades e outros ativos, em decorréncia da
excussao de garantias reais ou pessoais relacionadas aos Ativos Alvo, dos quais resulte a
transferéncia do produto da excussdo das garantias para a Classe, inclusive que estejam
gravados com 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio da Classe.

IV. Considerando que a Classe de Cotas investird preponderantemente em valores
mobiliarios, deverdo 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
disposi¢des aplicaveis da Parte Geral da Resolucdo CVM 175.
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V. A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe
(“Patriménio Liguido”) que, temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos
Ativos Alvo devera ser aplicada em (i) cotas de fundos de investimento de renda fixa ou
titulos de renda fixa de liquidez compativel com as necessidades da Classe; (ii) titulos
publicos federais e opera¢des compromissadas com lastro nos papéis indicados no item
“i” acima; (iii) certificados de depdsito bancario emitidos por instituicdo financeira de
primeira linha; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido da Classe; (v)
compromissadas em titulos privados em ativos mobilidrios ou imobilidrios (“Ativos de
Liguidez").

VI. 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 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 Alvo e Ativos
de Liquidez, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar tais ativos,
em nome da Classe, em observancia a Politica de Investimento.

VI.1 A Classe efetuara seus investimentos por um periodo de 2 (dois) anos contados da
data da primeira integralizagdo das cotas da Classe (“Periodo de Investimento”), observado
que a Gestora poder3, a seu exclusivo critério, diminuir o Periodo de Investimento. Durante
o Periodo de Investimento, sera realizado, pela Gestora, o trabalho de identificacdo e
selecao de oportunidades de investimento, negociacdo e realizacdo de operacdes de
aquisicdo de Ativos Alvo e Ativos de Liquidez, assim como a geréncia do portfolio
buscando sempre a valorizagdo do patriménio da Classe.

VI.2 Durante o Periodo de Investimento, quaisquer recursos recebidos pela Classe
provenientes da amortizacdo, resgate, venda, vencimento ou quaisquer outros
pagamentos ou distribui¢des referentes aos ativos integrantes da carteira da Classe,
poderdo ser utilizados, a critério da Gestora, para realizagdo de novos investimentos ou
reinvestidos pela Classe em Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez.

VI.3 O periodo de desinvestimento da Classe iniciara no 1° (primeiro) Dia Util sequinte
ao término do Periodo de Investimento e se estendera até o término do Prazo de Duracao,
observado o disposto no item “VI.1" acima (“Periodo de Desinvestimento”). Durante o
Periodo de Desinvestimento, a Gestora buscard as melhores estratégias a serem
desenvolvidas e implementadas para a realizagdo do processo de saida dos investimentos
da Classe.

V1.4 Durante o Periodo de Desinvestimento e até o encerramento do Prazo de Duracédo,
quaisquer recursos recebidos pela Classe provenientes da amortizacao, resgate, venda,
vencimento, distribuicdo de rendimentos, valor de principal, juros remuneratorios,
correcdo monetéria, ganhos de capital decorrentes da alienacdo de ativos e/ou quaisquer
outros pagamentos ou distribui¢cdes referentes aos Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez
integrantes da carteira da Classe serdo destinados:

(i) ao provisionamento para pagamento dos encargos da Classe e/ou a realizacdo de novos
investimentos ou reinvestimentos, pela Classe, exclusivamente em Ativos de Liquidez; ou

(ii) a realizacdo de distribuicbes de rendimentos aos Cotistas e/ou amortizacdo e/ou
resgate de Cotas.
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VI. 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 legislacdo, no Regulamento, neste Anexo | e/ou nas determinag¢des da
Assembleia Especial de Cotistas.

VIII. A Classe terad o prazo de até 180 (cento e oitenta) dias apds a data de encerramento
de cada oferta de Cotas da Classe para enquadrar a sua carteira de acordo com a politica
de investimento estabelecida neste Anexo, bem como com relacdo as regras de limites de
concentragao de carteira por emissor ou por modalidade de ativos financeiros, conforme
previstos nos Anexos Normativos | e lll a Resolucdo CVM 175. Caso, apds o periodo
previsto acima, a Gestora ndo tenha realizado o enquadramento da carteira da Classe a
Politica de Investimentos descrita neste Capitulo, a Administradora devera convocar uma
Assembleia Especial de Cotistas para deliberar acerca da amortizacdo extraordinaria de
Cotas, no montante necessario para enquadramento da carteira da Classe a Politica de
Investimentos.

B. COTAS

I. O patrimonio inicial da Classe sera formado pelas Cotas da Classe, com subclasse
Unica, as quais correspondem a fragdes ideias do patrimonio e possuem forma escritural e
nominativa.

I.1. Sem prejuizo do patriménio inicial mencionado no item | acima, por meio de
deliberagdo conjunta da Administradora e da Gestora, poderdo ser constituidas novas
Subclasses de Cotas para a Classe, na forma do paragrafo 3°, do Artigo 5°, da Parte Geral
da Resolucdo CVM 175, desde que tais Subclasses ndo tenham senioridade em relagdo as
demais Subclasses ja existentes a época da sua criagdo, de acordo com as condi¢des
estabelecidas neste Anexo |.

I.1.1. As cotas de uma mesma Subclasse terdo igual prioridade na amortizagcdo, no
resgate e na distribuicdo dos rendimentos da carteira da Classe.

I.2. A distribuicao das Cotas podera ser realizada mediante colocagdo privada ou oferta
publica de distribuicdo, 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.

I.3. A Classe iniciara suas operacOes, desde que atingido o patrimonio minimo inicial de
R$70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), correspondente a 700.000 (setecentas mil)
Cotas, considerando o valor unitario de emissdo de R$100,00 (cem reais). O montante e as
demais caracteristicas da 12 (primeira) emissao de Cotas foram aprovadas em ato conjunto
da Administradora e da Gestora.

1.4. Os Cotistas poderao, a qualquer tempo, deliberar sobre novas emissdes de Cotas em
sede de Assembleia Especial de Cotistas convocada para esse fim. Dessa forma, a Classe
ndo conta com capital autorizado para novas emissdes de Cotas, sendo que as novas
emissdes de Cotas deverdo ser aprovadas pela Assembleia Especial de Cotistas.

1.4.1. Na hipdtese de emissdo de novas Cotas por deliberacdo dos Cotistas, nos termos
do item 1.4, o preco de emissdo de novas Cotas e a concessao de direito de preferéncia na
subscricdo de novas Cotas por Cotistas (“"Direito_de Preferéncia”) também devera ser
deliberado pelos Cotistas no ambito da respectiva Assembleia Especial de Cotistas.
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1.4.2. Fardo jus ao Direito Preferéncia, Cotistas que sejam titulares de cotas na data de
corte indicada na Assembleia de Cotistas que aprovar a nova emissdo, conforme o caso.

1.4.3. Os procedimentos para exercicio do direito de preferéncia citado devem ser
realizados pelo Escriturador ou na B3, conforme o caso e se operacionalmente viavel,
respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis, observado que os
procedimentos para exercicio do direito de subscricdo de sobras deverdo ocorrer
exclusivamente no Escriturador.

1.4.4. Caso venha a ser definido na Assembleia de Cotistas que delibere sobre a nova
emissdo, os Cotistas poderdo ceder o seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a
terceiros, caso os Cotistas declinem do seu Direito de Preferéncia na aquisicao das referidas
Cotas e desde que tal cessdo seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da
regulamentacdo aplicavel, observada a regulamentacdo em vigor e os prazos e os
procedimentos operacionais aplicaveis.

1.4.5. As novas Cotas emitidas conferirdo a seus titulares direitos politicos e econdmico-
financeiros iguais aos das demais Cotas ja existentes.

Il. As Cotas da Classe serdo integralizadas, em moeda corrente nacional, por meio de
transferéncia eletronica disponivel (TED) ou outra forma de transferéncia de recursos
autorizados pelo BACEN, na conta de titularidade do Fundo.

I1.1. As Cotas poderao ser integralizadas a vista ou mediante a realizagdo de chamadas de
capital aos Cotistas.

lll. Em caso de inadimpléncia decorrente de falha operacional, sera concedido aos
Cotistas o prazo de 1 (um) Dia Util, contado da data de seu vencimento original para a
realizagdo do pagamento da integralizacdo de Cotas sem a incidéncia de qualquer
penalidade, multa ou mora.

IV. Distribuicao e Negociacao. As Cotas serdao depositadas (i) para distribuicdo no
mercado primario, por meio do MDA — Modulo de Distribuicdo de Ativos ("MDA"); e (ii)
para negociacdo e liquidacdo no mercado secundario por meio do FUNDOS21 — Modulo
de Fundos, ambos administrados pelo mercado de balcdo da B3 (“Balcdo B3"), sendo as
negociacdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas
custodiadas eletronicamente por meio do Balcao B3.

IV.1 Caso haja migracao do Fundo para o ambiente de bolsa, as Cotas serdo registradas
para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo
de Ativos ("DDA") e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagdo e liquidagcdo no
mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados
e operacionalizados pela B3.

V. Fica vedada a negociacao de fracao das Cotas.

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 regulamentacdo aplicavel, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados com base
nas disponibilidades de caixa existentes (“Montante Minimo de Distribuicdo”).
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Il. Os rendimentos auferidos no semestre poderdo ser distribuidos aos Cotistas,
mensalmente, até o 15° (décimo quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento
dos recursos pela Classe, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagao sera
pago até o 15° (décimo quinto) Dia Util do més subsequente ao encerramento dos
balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pelos Cotistas
reunidos em Assembleia de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pela Gestora.

lll. Fardo jus ao recebimento de qualquer valor devido aos Cotistas nos termos desse
Anexo [: (i) caso as Cotas estejam admitidas a negociacdo no Balcdo B3, os Cotistas que
tiverem inscritos no registro de Cotistas ao final do dia util imediatamente anterior a
respectiva data do pagamento; ou (ii) caso as Cotas estejam admitidas a negociacdo em
mercado de bolsa da B3, os Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas no
fechamento do 5° (quinto) Dia Util de cada més, de acordo com as contas de depésito
mantidas pelo Escriturador.

IV. 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 realizagdo dos ativos que integram a
carteira da Classe e as demais despesas previstas no Regulamento para a manutengao da
Classe, em conformidade com a regulamentacdo em vigor.

V. A Administradora, conforme orientacdo da Gestora, podera, ainda, formar uma
reserva de contingéncia para pagamento de despesas extraordinarias, mediante a retengao
de até 5% (cinco por cento) dos resultados da Classe, calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Entende-se por despesas extraordinarias
aquelas que nado se refiram aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os recursos da
reserva de contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa, sendo que os rendimentos decorrentes de tais aplicacdes poderdo ser
incorporados ao valor da reserva de contingéncia, desde que respeitada a distribuigdo
minima referida no item | acima.

VI. Os pagamentos que forem programados para serem realizados por meio do Balcdo
B3 seguirdo os seus procedimentos e abrangerdo todas as cotas nesta custodiadas
eletronicamente, de forma igualitaria, sem distincdo entre os cotistas, mesmo que algum
cotista se encontre inadimplente.
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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 Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais - ANBIMA, o presente Anexo informa a Taxa Global devida pela Classe aos seus
prestadores de servigo, conforme definido na parte geral do Regulamento.

Il.  Nos termos do Oficio-Circular n® 2/2024/CVM/SIN, a Taxa de Administracao, a Taxa
de Gestao, a Taxa de Performance e a Taxa Maxima de Distribuigcdo poderao ser reajustadas
durante o Prazo de Duracdo entre os Prestadores de Servigco Essenciais, desde que sem
aumento para os Cotistas. As informagdes atualizadas sobre a divisdo da Taxa de
Administracdo, da Taxa de Gestdo, da Taxa de Performance e da Taxa Maxima de
Distribuicdo entre os Prestadores de Servico Essenciais constard no Sumario de
Remuneracao, disponivel na pagina na internet da Gestora.

Taxa Global

l. Durante o periodo de 12 (doze), contados da divulgagdo do anuncio de
encerramento da primeira oferta de cotas da Classe, a Classe estara sujeita a taxa global
de 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) ao ano sobre valor contabil do
patrimonio liquido da Classe e, apds tal data, a Classe estara sujeita a taxa global de
1,25% (um inteiro e vinte e cinco centésimos por cento) ao ano sobre valor contabil do
patrimonio liquido da Classe (“Taxa Global”), para pagamento da remuneragéo devida a
Administradora (“Taxa de Administracdo”), a Gestora (“Taxa de Gestdo”) e aos
distribuidores pela prestacdo de servicos continua a Classe (“Taxa Maxima de
Distribuicdo”).

I.1. A Taxa Global e a Taxa Global Maxima do Fundo ser&o iguais. A Taxa Global Maxima
representa o somatério da Taxa Global e das taxas de administracdo, gestdo e/ou da
taxa maxima de distribuicdo das classes/subclasses investidas, desconsiderando-se as
taxas cobradas: (i) pelas classes/subclasses investidas cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo em mercado organizado; ou ainda, (ii) pelas classes/subclasses de fundos
investidos, quando geridos por partes nao relacionadas a Gestora.

Il. Em linha com o Oficio-Circular n® 6/2024/CVM/SIN, a Gestora mantém o Sumario
da Remuneracao da Classe disponivel em seu site: https://www.verdeagroimob.com.br
("Sumario de Remuneracao”).

lll. Independentemente do percentual indicado no item acima, a Administradora fara
jus a uma remuneracdo minima mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais) e a Gestora
fara jus a uma remuneragao minima mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais).

IV. A titulo de estruturacao e implementacgao da Classe, esta pagara a Administradora
uma taxa de R$ R$ 30.000,00 (trinta mil reais), a ser paga uma Unica vez, a vista, a ser
paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente a data da primeira integralizacdo de
Cotas.

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

Taxa Maxima de Custodia
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I A titulo de taxa maxima de custddia, sera devido ao Custodiante 0,06% (seis
centésimos por cento) sobre o valor do Patrimdnio Liquido da Classe, respeitado o
minimo mensal de R$ 6.500,00 (seis mil e quinhentos reais) (“Taxa Maxima de Custédia”).

. A Taxa Maxima de Custddia esta incluida na Taxa de Administracdo, de modo que
os valores devidos pela Classe a titulo desta Taxa Maxima de Custddia serdo deduzidos
daqueles devidos pela Classe a titulo de Taxa de Administragdo, e pagos diretamente ao
Custodiante.

.  Adicionalmente a Taxa Maxima de Custédia, sera devido ao Custodiante, o
montante mensal de R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais) a titulo de taxa pelos
servicos de escrituragdo de Cotas (“Taxa de Escrituracdo”), sendo que tais valores serao
deduzidos da parcela correspondente a Taxa de Administracao prevista na Taxa Global.

IV. 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

. Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a taxa e as despesas
com a distribuicao de cotas da Classe serdo descritas nos documentos da oferta de cada
emissao, conforme aplicavel.

Il.  Em linha com o Oficio-Circular n® 6/2024/CVM/SIN, considerando que no ambito
da operacionalizacdo da Classe prestadores de servigo de distribuicdo de Cotas serdo
contratados e remunerados de forma continua pela prestacdo de servico relacionado
ao mecanismo de distribuicdo por conta e ordem, a Gestora mantém o Sumario de
Remuneragao da Classe disponivel em seu site https://www.verdeagroimob.com.br.

Taxa de Entrada Taxa de Saida

Nao aplicavel. Nao aplicavel.

Taxa de Performance

R A Classe pagara a Gestora uma taxa de performance equivalente a 20% (vinte por
cento) de retorno de rendimentos auferidos pela Classe, ap6s a deducdo de todas as
despesas, inclusive das taxas devidas aos Prestadores de Servicos Essenciais, que
excedam 100% (cem por cento) da variacdo do Certificado de Deposito Interbancario —
CDI (conforme definido abaixo), acrescida exponencialmente de spread de 1,00% (um
inteiro por cento) ao ano (“Benchmark das Cotas”), apurada no ultimo Dia Util do més
de dezembro (“Data de Apuracdo da Performance”), calculada e provisionada por Dia
Util e paga até 5° (quinto) Dia Util subsequente ao més de dezembro de cada ano (“Taxa
de Performance”).

VT Performance = 0,20 x (VB-VA)
Onde:

VT Performance: Valor da Taxa de Performance devida, apurada na Data de Apuracao
da Performance.

VB: [(Valor da Cota) + (Rendimentos Corrigidos)]
VA: (VC Base)*(1+ Benchmark das Cotas)
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Onde:

Valor da Cota: Valor da cota contabil de fechamento do Gltimo Dia Util da Data de
Apuragéo da Performance.

Rendimentos Corrigidos: Corresponde ao somatdrio dos valores declarados e pagos
aos Cotistas da Classe, a titulo de rendimentos ou amortizagdo no respectivo periodo
de apuracao da Performance, corrigidos pelo Benchmark das Cotas, desde a data do seu
efetivo pagamento até a Data de Pagamento da Performance em questao.

Benchmark das Cotas: Certificado de Deposito Interbancario de um dia, over extra
grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela
B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet (www.b3.com.br),
acrescida exponencialmente de spread de 1,00% (um inteiro por cento) ao ano.

VC Base: Valor inicial da cota da Classe, no caso do primeiro periodo de apuracéo, ou,
nos periodos subsequentes, o valor da cota contabil logo apds a Ultima cobranga da
Taxa de Performance efetuada.

Disposicoes Gerais

. E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota da Classe
mais os rendimentos pagos até a Data de Apuracao da Performance for inferior ao seu
valor por ocasido da Ultima cobranca efetuada.

Il.  Caso, no periodo de apuracdo da Taxa de Performance, tenha ocorrido uma nova
emissdo de Cotas, para essas Cotas, sera considerado o valor da emissdo de tais Cotas
como VC Base, e os resultados pagos a titulo de rendimentos a partir da data de emissao
das novas Cotas como Rendimentos.

lIl. A Gestora poderd, a seu exclusivo critério, solicitar que a Taxa de Performance
apurada em determinado ano seja paga de forma parcelada ao longo dos proximos
anos, limitado ao exercicio social da Classe, mantendo-se, entretanto, as Datas de
Apuracdo da Taxa de Performance inalteradas.

IV. A Taxa de Performance ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de
rentabilidade ou de isencao de riscos para os cotistas.

E. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS

I. Procedimento. Sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na
regulamentacdo vigente, sdo aplicaveis a Assembleia Especial de Cotistas as mesmas
disposi¢des 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 regulamentacdo em vigor e deste Regulamento:

(i) as demonstragdes contabeis da Classe, observado que referida Assembleia
Especial de Cotistas somente pode ser realizada com, no minimo, 15 (quinze)
dias ap6s as demonstragdes contabeis relativas ao exercicio encerrado estarem
disponiveis aos Cotistas, contendo relatorio do auditor independente;
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(i) a destituicdo ou substituicao de Prestador de Servico Essencial, observado o
disposto no paragrafo primeiro, do Artigo 70, da Parte Geral da Resolucao
CVM 175, quando aplicavel;

(i) a emissdo de novas Cotas;

(iv) a fusdo, a incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a transformagdo ou a
liquidacdo da Classe;

(v) a alteracdo deste Anexo |, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Resolucao
CVM 175;

(vi) o plano de resolucao de Patrimoénio Liquido negativo da Classe, nos termos do
Artigo 122 da Parte Geral da Resolugdo CVM 175;

(vii) o pedido de declaracéo judicial de insolvéncia da Classe;

(viii) apreciacao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagao
de Cotas, conforme aplicavel;

(ix) eleicdo e destituicdo de até 1 (um) representante dos Cotistas da Classe,
permitida a reeleicdo, para exercer as fun¢des de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa dos direitos e
interesses dos Cotistas, fixacdo de sua remuneracdo (se houver) e aprovacao
do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua
atividade;

(x) a alteragcdo do mercado em que as Cotas sejam admitidas a negociagao;

(xi)  aprovacao 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 reducgédo das
referidas taxas, nos termos do inciso Ill, do Artigo 52 da Parte Geral da
Resolugao CVM 175;

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

(xiv) alteracGes nos quoruns de deliberacdo definidos neste Anexo .

lll. Quérum e Deliberagoes. A Assembleia Especial de Cotistas se instala com a presenca
de qualguer numero de Cotistas da Classe.

IV. Exceto pelo disposto nos itens V, VI e VIl abaixo, as deliberagdes da Assembleia
Especial de Cotistas sdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, cabendo a
cada cota 1 (um) voto.

V. A deliberacéo relativa ao subitem (ix) do item Il 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.
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VI. As deliberagdes exclusivamente relativas a matéria prevista no subitem (xiv) do item

[l dependem de aprovacdo pelo mesmo quérum necessdrio para aprovacao do
item/subitem cujo quérum sera alterado.

VII. As deliberagdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv),
(v), (viii), (xi) e (xii) do item Il dependem da aprovacdo por maioria de votos dos Cotistas
presentes e que representem, com base no nimero 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.

VIIl. Mandato Representante dos Cotistas. O representante dos Cotistas terad prazo de
mandato de 1 (um) ano a se encerrar na proxima assembleia de cotistas que deliberar
sobre as demonstracdes contabeis da Classe, permitida a reeleigao.

F. REGRAS DE MOVIMENTACAO

I. Transferéncia 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 regulamentagao aplicavel.

I.1. As Cotas ndo integralizadas ndo podem ser transferidas.

Il. Intervalo para atualizacao do valor da Cota: Diariamente.

G. APLICACAO, AMORTIZACAO E RESGATE

. Amortizacao: A Classe podera, a qualquer tempo, realizar amortizagdo das Cotas a
exclusivo critério da Gestora, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota
representa relativamente ao Patriménio Liquido, sem reducdo do numero de Cotas
emitidas.

I.1. Para fins de amortizacdo de Cotas, sera considerado o valor de fechamento da Cota
do Dia Util imediatamente anterior & data do pagamento da respectiva parcela de
amortizagao.

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 hipéteses:
(i) quando do término do Prazo de Duragdo; (ii) quando da amortizagédo 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 Aplicacdo: A aplicagdo de recursos na Classe e o pagamento de
amortizacao ou resgate das Cotas poderdo 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. Contratacdo de Empréstimos: A Gestora estd autorizada a (i) contrair empréstimos
em nome da Classe para fazer frente ao inadimplemento de Cotistas que deixem de
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integralizar as Cotas que subscreveram, observado que o valor do empréstimo esta
limitado ao valor necessario para assegurar o cumprimento de compromisso de
investimento previamente assumido pela Classe para garantir a continuidade de suas

operacbes e (ii) contrair ou efetuar empréstimos, nas hipoteses autorizadas pela
Resolugdo CVM 175 e por este Regulamento.

V. Regras para Utilizacao de Ativos Financeiros na Integralizacdo e Resgate de
Cotas: Nao serd admitida a utilizagdo de ativos financeiros na integralizacdo e no resgate
de Cotas.

VI. Liquidacdao compulséria: A liquidacdo compulséria deve ser realizada de forma
equanime, simultanea e proporcional entre todos os Cotistas da mesma Classe. A
Administradora podera realizar a liquidacdo compulséria de Cotas, com a consequente
liquidacdo antecipada da Classe e do Fundo, caso a Classe mantenha, a qualquer tempo,
Patrimoénio Liquido diério 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.

VIl. Novas Emissoes de Cotas: Quaisquer novas emissdes de Cotas deverdo ser
aprovadas em Assembleia de Cotistas.

H. RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS

A responsabilidade dos Cotistas sera 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¢des estabelecidas neste Anexo | e no respectivo
Documento de Subscricdo. Caso ndo haja saldo de Cotas subscrito e ndo integralizado ou
compromisso de subscricao e integralizacao 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 Patrimonio Liquido ser negativo
ou de a Classe nao ter recursos suficientes para fazer frente as suas obrigagdes.

l. SUBSTITUICAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

I A Administradora e/ou a Gestora deverdo ser substituidas nas hipoteses de (a)
rendncia; (b) destituicio por deliberacdgo da Assembleia de Cotistas; ou (c)
descredenciamento, por decisao da CVM, para a administracdo de fundos imobiliarios, no
caso da Administradora, ou para o exercicio profissional de administracdo de carteira de
valores mobilidrios, na categoria de gestor de recursos, no caso da Gestora, observado o
disposto da Resolugdo CVM 175 e no Anexo Normativo IIl.

I.1. Havendo pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe, fica vedado a
Administradora renunciar a administracdo fiduciaria do Fundo, sendo permitida, contudo,
a sua destituicdo por deliberacdo da Assembleia de Cotistas.

.2. Nas hipdteses elencadas no item | acima, a Gestora fara jus, na data da sua efetiva
destituicdo ou renlncia ou descredenciamento, ao recebimento: (i) da Taxa de Gestao,
calculada pro rata temporis até a data da efetiva destituicdo ou reniincia 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 Taxa de Performance, calculada pro rata temporis até a data da efetiva
destituicdo ou rendncia da Gestora.
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I.3. No caso de renlncia da Administradora, esta continuara recebendo, até a sua efetiva

substituicdo ou a liquidagdo do Fundo, a remuneracao estipulada por este Regulamento,
calculada pro rata temporis até a data em que exercer suas funcdes.

Il.  Na hipotese de renuncia ou descredenciamento da Administradora ou da Gestora,
a Administradora devera convocar imediatamente a Assembleia de Cotistas, a ser realizada
em até 15 (quinze) dias, para deliberar sobre a substituicdo do Prestador de Servico
Essencial.

I.1. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convocacao da Assembleia de Cotistas prevista no caput, caso a Administradora
nao a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

I.2. No caso de renlncia dos Prestadores de Servicos Essenciais, a sua efetiva
substituicdo deve ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data
de renuncia, sendo que: (a) No caso da renuncia exclusiva da Gestora, a Administradora
devera convocar imediatamente a Assembleia de Cotistas nos termos previsos nesta se¢ao.
A Administradora devera indicar um substituto para a Gestora e, enquanto um novo gestor
nao for indicado e aprovado pelos Cotistas, a Administradora poderd contratar um
consultor imobiliario para executar parte das tarefas as atividades atribuidas originalmente
a Gestora; (b) a Administradora fica obrigada a permanecer no exercicio de suas fungdes
até a transferéncia dos direitos reais referentes aos bens imoveis e direitos integrantes da
carteira de ativos do Fundo, da ata da Assembleia de Cotistas que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos.

I1.3. Aplica-se o disposto no item acima, mesmo quando a Assembleia de Cotistas
deliberar a liquidacdo do Fundo ou da Classe, conforme o caso, em consequéncia da
renuncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial da Administradora, cabendo a
Assembleia de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a
liquidagao.

Il.4. No caso de descredenciamento do Prestador de Servico Essencial, a CVM podera
nomear um administrador ou gestor temporario, conforme o caso, inclusive para viabilizar
a convocacao da Assembleia de Cotistas de que trata o item Il acima.

I.5. Caso o Prestador de Servico Essencial descredenciado ndo seja substituido pela
Assembleia de Cotistas prevista no item |l acima, a Classe devera ser liquidada, devendo a
Gestora permanecer no exercicio de suas fungoes até que a liquidacao seja concluida e a
Administradora, até o cancelamento do registro de funcionamento do Fundo na CVM.

I1.6. Nas hipdteses aqui previstas, bem como na sujeicdo da Administradora ao regime
de liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger novo
administrador constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de
Imoveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens imdveis integrantes do
patrimonio da Classe.

I.L7. A sucessdo da propriedade fiduciadria de bem imével integrante de patrimdnio da
Classe ndo constitui transferéncia de propriedade.

111 Enquanto uma nova gestora ndo for aprovada pelos Cotistas: (a) nenhuma
aquisicdo ou alienacao de Ativos Alvo ou Ativos de Liquidez podera ser realizada pelo
Fundo (exceto no caso da alienacdo de Ativos Alvo ou Ativos de Liquidez para de
pagamento de despesas e encargos da Classe previstos neste Regulamento), observado
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que os compromissos vinculantes ja firmados poderdo ser cumpridos pelo Fundo ou
resolvidos em perdas e danos, conforme as respectivas condigdes contratuais, a critério da
Administradora; e (b) a Administradora podera assumir temporariamente o exercicio das
funcbes de gestdo da Carteira da Classe ou a Administradora podera contratar um gestor
para executar parte das tarefas atribuidas em relacdo aos Ativos Alvo e Ativos de Liquidez
que componham o portifélio do Fundo.

V. Caso a Administradora renuncie as suas funcbes ou entre em processo de
liquidacdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais
despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imoveis e direitos integrantes do patrimdnio do Fundo.

V. Caso a Assembleia de Cotistas referida nesta secdo aprove a substituicdo do
Prestador de Servico Essencial, mas ndo nomeie um prestador de servi¢o habilitado para
substitui-lo, a Administradora deverd convocar uma nova Assembleia de Cotistas para
nomear o substituto do Prestador de Servico Essencial.

V.1. Se (a) a Assembleia de Cotistas prevista acima, ndo aprovar a substituicdo do
Prestador de Servico Essencial, inclusive por falta de quérum, considerando-se as 2 (duas)
convocacgoes; ou (b) tiver decorrido o prazo estabelecido no item II.2., acima, sem que o
prestador de servico substituto tenha efetivamente assumido as funcdes do Prestador de
Servigo Essencial substituido, a Classe devera ser liquidada, devendo a Gestora permanecer
no exercicio de suas funcdes até que a liquidacdo seja concluida e a Administradora, até o
cancelamento do registro de funcionamento do Fundo na CVM.

VI. Se a Assembleia de Cotistas ndo eleger nova Administradora no prazo de 30 (trinta)
dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacao
extrajudicial, o Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a
liquidagcdo do Fundo.

VII. O Prestador de Servico Essencial substituido deverd, sem qualquer custo adicional para
a Classe, (a) colocar a disposicdo do seu substituto, em até 15 (quinze) dias a contar da
data da efetiva substituicdo, todos os registros, relatérios, extratos, bancos de dados e
demais informagdes sobre o Fundo e a Classe, incluindo aqueles previstos no artigo 130
da Parte Geral da Resolugdo CVM n° 175, de forma que o prestador de servico substituto
possa cumprir os deveres e obrigagdes do Prestador de Servico Essencial sem solu¢éo de
continuidade; e (b) prestar qualquer esclarecimento sobre a administragéo fiduciaria ou a
gestdo do Fundo, conforme o caso, que razoavelmente lhe venha a ser solicitado pelo
prestador de servi¢o que vier a substitui-lo.

VIIl. Sem prejuizo do disposto na legislagcdo aplicavel ao Fundo, no caso de decretagdo
de regime de administracdo especial temporaria (RAET), intervencdo, liquidacao
extrajudicial, insolvéncia ou faléncia do Prestador de Servico Essencial, o administrador
temporario, o interventor ou o liquidante, conforme o caso, assumira as suas funcoes,
podendo convocar a Assembleia de Cotistas para deliberar sobre (a) a substituicdo do
Prestador de Servico Essencial; ou (b) a liquidacdo da Classe. A partir de pedido
fundamentado do administrador temporario, do interventor ou do liquidante, conforme o
caso, a CVM podera nomear um administrador ou gestor temporario, conforme o caso.

X. As disposicOes relativas a substituicdo dos Prestadores de Servicos Essenciais
aplicam-se, no que couberem, a substituicdo dos Demais Prestadores de Servigos.

31

121



Docusign Envelope ID: E2CBIE1A-CFFE-436D-AF5E-903497AEED16

E administragéo
{ > fiducidria
J CONFLITO DE INTERESSES

. A Administradora e a Gestora declaram que, na data deste Regulamento, nao se
encontram em situagado de conflito de interesses, bem como manifestam sua independéncia
nas atividades descritas neste Regulamento. Na eventualidade de se verificar qualquer
hipodtese de potencial conflito de interesses envolvendo a Administradora e a Gestora, em
relagdo ao exercicio de suas respectivas atividades, a Administradora e/ou a Gestora,
conforme o caso, deverdo convocar Assembleia de Cotistas para que os Cotistas analisem
as hipéteses de conflito de interesses e aprovem ou rejeitem operagdes que envolvam
referido conflito.

1. O Cotista que se encontre em uma situacdo que o coloque, potencial ou
efetivamente, em situacdo de conflito de interesses, de qualquer natureza, devera: (i)
informar a referida situacdo a Administradora, a qual informara essa mesma situagdo aos
demais Cotistas, conforme o caso; e (ii) abster-se de participar das discussdes, salvo se
detiver informacdes que desabonem o investimento, assim como de votar, conforme o
caso, nas Assembleias de Cotistas realizadas para a resolucdo do conflito de interesses em
questao.

111 A Classe podera investir parcela de seu Patrimonio Liquido ndo alocada em Ativos
Alvo, nos termos deste Anexo, em Ativos de Liquidez de emisséao da Administradora,
Gestora, Custodiante e/ou suas partes relacionadas, bem como Ativos de Liquidez que
sejam fundos de investimento geridos e/ou administrados por tais entidades. Fica desde ja
estabelecido que o investimento em tais Ativos de Liquidez ndo configurara conflito de
interesses.

K PATRIMONIO LiQUIDO NEGATIVO DA CLASSE

A Administradora verificara se o Patrimonio Liquido estd negativo nos seguintes eventos:
(i) chamadas de margem de garantias por operagdes de derivativos e empréstimos
tomadores realizadas em mercado de balcdo; (ii) exercicios de opcbes de compra e de
venda caso a Classe figure na ponta vendedora; (iii) 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 da Classe.

L LIQUIDACAO E ENCERRAMENTO

. Liquidacao Antecipada. Apds 90 (noventa) dias do inicio de atividades, 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, ela devera ser
imediatamente liquidada ou incorporada a outra classe de cotas pela Administradora.

Il. Liquidacao por Deliberacao da Assembleia Especial de Cotistas. Na hipdtese de
liquidacdo desta Classe por deliberagdo da Assembleia Especial de Cotistas, a
Administradora deve promover a divisdo de seu patrimdénio entre os Cotistas, na
proporcdo 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 Servicos 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 obrigagdes dos Cotistas que nao puderam ser contatados quando
da convocacao da Assembleia Especial de Cotistas. O procedimento de entrega de bens e
direitos integrantes da carteira da Classe aos Cotistas, no ambito da liquidacdo da Classe,
ocorrerdo fora do ambiente administrado pela Balcdo B3.

122



Docusign Envelope ID: E2CBIE1A-CFFE-436D-AF5E-903497AEED16

E administragéo

° [ P

» fiduciaria

lll.  Encerramento. Apds pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio
de amortizagdo 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 Assembileia Especial de Cotistas que tenha deliberado

a liquidacgao, se for o caso, e (ii) do termo de encerramento firmado pela Administradora,
decorrente do resgate ou amortizacao total de Cotas.

M COMUNICACOES

(N A divulgacdo de informacdes sobre o Fundo, sobre a Classe devera ser abrangente,
equitativa e simultanea para todos os Cotistas do Fundo e da Classe, conforme o caso.

Il. Considera-se valida toda comunicagdo realizada por meio eletrénico 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 informagdes da Classe, sendo certo que nao
havera o envio de correspondéncias fisicas aos Cotistas.

II.1. Caso o Cotista deixe de comunicar a atualizacdo de seu endereco eletronico a
Administradora, esta ficard exonerada do dever de enviar as informagdes previstas na
Resoluggo CVM 175, neste Regulamento ou no Anexo |, a partir da primeira
correspondéncia que for devolvida por incorrecdo no endereco informado.

noou "o

lll.  Admite-se, nas hipoteses em que se exija a “ciéncia”, “atesto”, “manifestacdo de
voto” ou “concordancia” dos Cotistas, que estes se deem por meio eletrénico.

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

V. Asinformacdes 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.

N 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, bem como os
prospectos das respectivas ofertas publicas de Cotas da Classe. As aplicagdes na Classe
ndo contam com garantia dos Prestadores de Servicos 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 sera remunerado conforme expectativa dos
Cotistas.
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ESTUDO DE VIABILIDADE DA 12 EMISSAO DE COTAS DO VERDE A&I CEDRO PORTIFOLIO RENDA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

INTRODUGAO

O presente estudo consiste na viabilidade referente a oferta publica de distribuicdo
priméria da primeira emissdo de cotas da classe Unica VERDE A&I CEDRO PORTIFOLIO RENDA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento
regulado pela Resolucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n2 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada (“FII” ou “Fundo” e “Classe”, respectivamente) de, incialmente, até
4.000.000 (quatro milhdes) cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica ("Cotas”), no
valor unitdrio de emissdo de R$100,00 (cem reais) cada, perfazendo o montante inicial de até

R$400.000.000,00 (quatrocentos e milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta”).

A distribuicdo ocorrerd nos termos da Resolucdo CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, o
Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas
condicBes das cotas da Primeira Emissdo inicialmente ofertadas, ou seja, em até RS

100.000.000,00 (cem milhdes), correspondente a 1.000.000 (um milhdo) Cotas (“Lote Adicional”).

O prazo de duracdo do fundo serd de 6 (seis) anos, contados da data da primeira
integralizacdo das cotas da Classe, prorrogaveis por mais 1 (um) ano, conforme orientacdo da

Gestora.

Para a realizacdo deste estudo, a Gestora utilizou premissas, dados internos e informacdes
econbmico-financeiras atualizadas, com o objetivo de projetar e antecipar possiveis eventos
futuros relacionados ao mercado imobilidrio, sempre com base em andlises detalhadas e
fundamentadas nas condi¢des do mercado. O estudo levou em consideragdo uma série de
varidveis e fatores que podem impactar o desempenho dos ativos, tais como tendéncias
macroecondmicas, politicas fiscais, taxas de juros e outros elementos que podem influenciar os
ativos. No entanto, é importante destacar que, apesar das analises e da experiéncia da equipe, o
presente estudo ndo deve ser interpretado como uma garantia de rentabilidade futura, uma vez
gue a carteira estd sujeita a uma série de varidveis imprevistas que podem alterar as projecdes

iniciais.

A Gestora, ao elaborar este estudo, visa fornecer uma visdo estratégica e bem-informada,
mas reconhece que o comportamento do mercado pode ser imprevisivel, e os resultados obtidos

podem variar conforme os acontecimentos econdmicos, politicos e sociais. Dessa forma, a
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Gestora ndo pode ser responsabilizada por quaisquer eventos ou circunstancias que possam
afetar o retorno deste veiculo de investimento, incluindo mudancas no cendrio econdmico,
variagdes nas condi¢bes do mercado imobilidrio, ou a ocorréncia de fatores externos imprevistos
gue possam impactar negativamente o desempenho dos ativos. O estudo serve como uma
ferramenta de apoio a tomada de decisdo, mas ndo elimina os riscos associados ao investimento,
e o investidor deve estar ciente da natureza dinamica e mutdvel do mercado, o que implica em

incertezas quanto a realizacdo dos resultados projetados.

SOBRE A GESTORA

A Verde Asset Agro e Imobiliario Ltda. (“Verde A&I” ou “Gestora”) representa uma nova
linha de negdcios do Grupo Verde, em atividade desde 2015 e que possui aproximadamente RS
17.000.000.000,00 (dezessete bilhdes de reais) de ativos sob gestdo (data base: 28 de fevereiro
de 2025), através de estratégias de investimento multimercado, previdéncia, acbes e crédito. A
Verde A&I é especializada em investimentos em produtos estruturados, especialmente com foco
em estruturas isentas de impostos de renda para o investidor final. Com uma abordagem que visa
se destacar no mercado, a Gestora se dedica a identificar e aproveitar oportunidades de
investimento favordveis, sempre com base em uma andlise criteriosa dos riscos e retornos

envolvidos.

A expertise da Verde A&| estd em desenvolver estratégias de alocagdo inovadoras,
visando proporcionar aos seus investidores uma rentabilidade consistente e alinhada com seus

objetivos financeiros.

A Gestora conta com uma equipe qualificada e experiente, formada por profissionais que
possuem conhecimento dos mercados financeiro, imobilidario e agropecuario. O time é
especializado e focado, o que permite atuacdo precisa e eficiente nas areas de originacao,

estruturacdo e gestdo dos investimentos.

Equipe Responsavel:
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Equipe de Originagéo e Estruturagéo

Gustavo Campos, CGE

Gabriel Carbonelli Pedro Felipe Rubens Venosa

Generalistas Real Estate

Equipe de Gestéo e Andlise de Crédito (ANAC)

Marcos Ferreira, CFA

Fundamentalistas Quantitativo

Profissional Trajetoria

Gustavo Campos, CGE BOCOM BBM
Gestor e Head de Originagdo e Estruturagio

VERDE

Rubens Venosa REFl | BLOXS VERDE
Originag3o Real Estate

Gabriel Carbonelli
Originagdo Multissetorial

VERDE

Pedro Felipe PORTOFING
Originagdo Multissetorial

VERDE

Originagao e Estruturagad
h.v}) @) D «9

+ 1 originador em 2025

@ Marcos Ferreira, CFA
ot Head de Gestéo e Andlise de Crédito

Lucas Gabriel e URCA CAPITAL VERDE
Andlise de Crédito

+ 2 analistas em 2025

VERDE

Gestdo e ANAC

04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

Acompanhamento juridico/compliance + comité de crédito compasto por
Luiz Parreiras e demais membros do comité Verde

Verde

A Gestora se caracteriza por uma atuacgdo verticalizada, isto é, envolvimento em todas as
etapas do ciclo de vida dos ativos, desde a originacao e estruturacao inicial, passando pela gestao
ativa, monitoramento, até a quitacdo ou venda dos ativos. Esse modelo verticalizado busca um
controle rigoroso e detalhado sobre cada processo, perseguindo gestdo ativa dos recursos de

forma mais eficiente e eficaz.

Na fase de originacdo e estruturacdo, a Gestora busca negdcios que facam sentido
econdmico segundo a nossa metodologia, avaliados por meio de analise criteriosa que baliza a
relacdo entre risco e retorno esperado. O time busca se engajar nas negocia¢des desde os

primeiros estagios, acompanhando o processo de estruturacdo e desembolso.
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A Gestora realiza monitoramento continuo dos ativos em portfélio. O foco principal desse

monitoramento é atuar de forma agil em caso de mudancas nas perspectivas de retorno que

necessitem de rapidas tomadas de decisdo.

Abaixo um sumario acerca da governanca e processo de investimento da Gestora:

Governanga e Processo de Investimento

Esteira de Aprovagdo de Crédito: Processo total entre o inicio da prospecgéo e o desembolso leva aproximadamente 45 a 90 dias.

Equipe Responsavel

Orlgl Orig&Estrut. .0

Anilise Term Anilise
Ecspaces Inicial cunng Sheet Aprofundada
Originagdo Entendimento Operacdo é E enviado um Aprofundamento  Paricipacdo dos
propriaouvia  dasituagdoda = discutidacom = TS para do case, com visita responsdveis pelo
parceiros companhia e os demais empresa obrigatdria & juridico, risco,
(AAls, dos principais membros da assinar, com operagdo/ ativos controller, time de
boutiques de pontos do drea. O headde  refinamento da empresa pelo gestao e andlise
M&A e brokers  case Andlise gestdo e andlise das condicbes ~ time de crédito. de crédito e time
no geral) compliance de crédito veta, comerciais. Circularizagdo das = de originagéo e
aprova ou Anélise pelos informagdes no estruturagdo
solicita ajustes ~ times de mercado e etc.
na estrutura compliance e Anélise de risco
proposta juridico. com modelo
proprietério
Fonte: Gestora
Mot (1) Area de Originacéo e Estrumrsgén
Disclimar s slide e  politices internas. Mo hd garantia te syepo
‘Serd c3par de idertificar upnm.mdades e investimemo ‘aproprizdaz, mylemm\al aus esmeqla ‘alcancar perdaz
curio prazo, podendo politicas intemas Gestor:

Apos aprovada a
operagéo inicia-se
asua
estruturagéo, com
contratagao de
prestadores de
SEIVICo externos
(advogados,
securitizadora,
agente fiduciario e
afins)

Finalizada a

estruturagdo realiza-

se o desembolso da
operagdo, com o
recurso geralmente
sendo liberado em
conta escrow até
que as condi¢bes
precedentes sejam
cumpridas

cumlle de
Emmmqan

Semanalmente:
consulta do Serasa
do grupo econdmico.
Mensalmente:
consulta do Bacen. A
cada 90 dias a
analise e o modelo
quantitativo séo
atualizados com as
novas informacgdes
trimestrais da cia. e a
cada 180 dias &
necessario nova
visita in loco.

ncisis oportunidades esterfo disponiveis para g Gestora, nem de que & Gestora
‘garantia de que as informagdes aqui ndicarias n3o sofram aheraghes no longo ou

Para fortalecer a governanca e a qualidade das decisGes, todas as operagles sdo

aprovadas por Comité de Crédito multidisciplinar formado por profissionais com longa

experiéncia no mercado financeiro e profundo conhecimento de crédito. O Comité é composto

por profissionais de diversas areas do Grupo Verde, o que agrega uma visdo diversificada e

complementar a andlise dos investimentos realizados.
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Governanga e Processo de Investimento

Comité de Crédito: Comité composto por profissionais séniores com background amplo.

Luiz Parreiras y \ Daniel Goldberg'
Gestor ( ( |

22 anos de experiéncia 21 anos de experiéncia

Trajetoria: Verde ’1

i
i
| CIO Lumina Capital |
i

Rafaela Garcia

Chefe Juridico e de Compliance
21 anos de experiéncia

Trajetoria: BNY Mellon /

Opportunity / Banco BBM / JGP

Carlos Reis

Analista Sénior de Crédito

16 anos de experiéncia

Trajetoria: BTG / GPS / Delta Energia

com'm‘s
DE CREDITO

Antonella Costa
Compliance Officer
11 anos de experiéncia

Trajetoria: B3 /
Banco ABC Brasil / BNP

Pedro Fukui
Head de Risco e Compliance
25 anos de experiéncia

Trajetéria: CSHG / JBS Friboi / Bank Boston / |
Gredit Suisse, “

Equipe Verde Agro & Imobilidrio

Gustavo Campos Pedro Felipe Franco Velu"do
Marcos Ferreira Lucas Gabriel Controller,
Rubens Venosa 18 anos de experiéncia

Gabriel Carbonelli Trajetéria: Hedaina-Griffo / CSHG

Fonte: Gestora

1. Participagso exclusiva para casos mais complexos efou por solicitagio propria.

Abaixo destacamos, com termos numéricos, as etapas de selecdo e andlise dos

investimentos pela Gestora.

Governanga e Processo de Investimento

Funil de Prospecgdo e Andlise em Detalhes - Em média, a cada 15 operagdes que chegam, somente 1 € levada a comité. Mais de 80% das
operagOes que séo discutidas em comité sdo aprovadas (em alguns casos com pequenos ajustes)

N° de Empresas em
Cada Etapa

Originagéo prépria tende a ter maior aproveitamento em relagéo & de terceiros. Maior parte das operag8es néo
15 Prospecgéo passam por esse primeiro filtro (e.g. taxa proposta néo remunera o risco; empresa muito pequena; formalizagéo

de garantias e afins)

Principais pontos analisados: tamanho da empresa, nivel de alavancagem, setor de atuagéo, estruiura da
10 Anadlise Inicial operagéo e relagéo risco X retorno do deal. Nessa etapa descartam-se muitas empresas que possuem financials
e/ou compliance deteriorados
Com base na andlise anterior chega-se ao que seria a operagdo vidvel para o fundo e o TS é enviado. Aqui é
3 Term Sheet possivel que a empresa ndo aceite as condigbes comerciais colocadas, que podem ser diferentes das
inicialmente discutidas por conta de um maior risco apurado
Andlise ©aso tgnha assjnado 0TS, a analise de cr_écliito_é aprofundada via lsolicjta(;éo de informagées adicionais de cunho
operacional e financeiro, bem como a visita in loco e a circularizagéo da empresa no mercado (com bancos,
Aprofundada fornecedores, clientes, concorrentes e etc.)

m Comité de Crédito Em caso da andlise final ser positiva, o caso seréd levado a comité

Fonte: Gestora

13

Disclimer: As informagies contidss neste side tratem do pr de pelo Gestor cam b poiiticas intemas. Mo hé garantis de que as informagdes aqui indicadas nds sofrem altersgies no longo ou curto prazo, podendo ccormer shtersgées nas
politicas imemas de atuagéo da Gestora

O PRESENTE ESTUDO NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU GARANTIA DE
RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DO ADMINISTRADOR, DA
GESTORA, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO
SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU ESTIMATIVAS DE TERCEIROS.
ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDIGOES SE MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA
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QUE A RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA. OS RESULTADOS DO FUNDO PODERAO DIFERIR
SIGNIFICATIVAMENTE DAQUELES AQUI INDICADOS, PODENDO INCLUSIVE OCASIONAR PERDAS
PARA O COTISTA.

FUNDO

Objetivo:

O objetivo principal do Fundo é a obtencdo de renda por meio da aplicacdo dos recursos
provenientes do seu Patrimdnio Liquido, com énfase no investimento em Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (“CRI”), sendo essa a principal classe de ativos na estratégia de alocacdo.
No entanto, a gestdo do fundo também se reserva a possibilidade de investir em outros ativos
imobiliarios, como: (i) Letras Hipotecarias (“LH"); (ii) Letras de Crédito Imobilidrio (“LCI”); (iii)
Letras Imobilidrias Garantidas (“LIG”); e cotas de Fundos de Investimento Imobilidrios (Fll);
sempre com o objetivo de diversificar a carteira e buscar oportunidades de retorno ajustado ao

risco.

A Gestora entende que, no atual cenario, existe uma janela de oportunidade no segmento

de Mid-Yield, que se caracteriza por investimentos com uma relagao risco-retorno mais favoravel.

A Gestora busca alocacdo média de 4% do Patriménio Liquido do Fundo por ativo. Desta
forma, acreditamos que a carteira apresentara nivel de diversificacdo que possibilita reducdo de
riscos, porém, sem comprometer o monitoramento préximo e continuo. A carteira do Fundo

conta com créditos de diferentes setores, desta forma, reduzindo a exposi¢do a ciclos econdmicos.
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Termos e Condigdes da Oferta

OFERTA Oferta Publica (Resolugdo CVM n® 160) com Rito Automatico

EMISSAO 13 Emisséo de Cotas da Classe Unica do Verde A&1 Cedro Portfolio Renda Funda de Investimento Imobiligrio Respansabilidade Limitada

REGIME DE DISTRIBUIGAO Melhores esforgos de colocagio

ADMINISTRADORA XP Investimentos CCTVM S.A.
GESTORA Verde Asset Agro e Imobilidrio Lida
COORDENADOR LIDER XP Investimentos Corretora de Cémbio, Titulo e Valores Imobilidrios 3 A

ASSESSORES LEGAIS Cescon Barrieu (Gestora) e Stocche Forbes (Coordenador Lider)

PUBLICO-ALVO Investidores em Geral

MONTANTE DA OFERTA RS 400.000.000,00 (guatrocentos milhdes de reais), com possibilidade de lote adicional de até 25%

PREGO DE EMISSAO RS 100,00 (cem reais)
MONTANTE MINIMO DA OFERTA RS 70.000.000,00 (setenta milh&es de reais)
INVESTIMENTO MINIMO RS 1.000,00 incluindo custos (10 cotas)

T (i) Durante 0 1° ano: 0,75% a.a.; e (i) Apds o 1° ano: 1,25% a.a. - Distribuidos entre Taxa de Administragio, Taxa de Gestdo e Taxa Maxima de
A Distribuigde e de Custadia

TAXAS PERFORMANCE 20,00% sobre a remuneragio que exceder CDI + 1,00% a.a.

6 (seis) anos, prorrogdveis por mais até 1 {um) ano, sendo até 2 anos de investimento e o restante de desinvestimento
ADMISSAO E NEGOCIAGAO Balcfo - Registrado na CETIP

Detalhamento dos Ativos Esperados do Verde A&l Cedro

O time da Gestora espera possuir % minime do PL do fundo, de acordo com o AuM : de RS 0-100MM 2% do PL; de RS 100-200MM 1,5% do PL;
acima de R$ 300MM 1% do PL por todo o prazo do fundo.

Caracteristicas Gerais das Operagoes

Setores Diversos: 70%-90% + Real Estate': 10%-30%

Instrumentos CRI: 85%-100% + Flls (somente cota sénior): 0-15%

Concent. Max. por Ativo 8%

Concent. Méd. por Ative 4%

N° Esperado de Ativos 25

Duration Esperada da Carteira 2,5 anos

Caréncia Principal: maximo de 12 meses. Jures: sem caréncia

Cash Sweep Possivel em determinadas operagoes

Garantias Im

Governanga Preferéncia por ter controle no ativo?, com no minimo veto sobre matérias relevantes?
Fees Sem cobranca de fees de estruturagdo, distribuicéo e afins por fora do fundo
Multa pré-pagamento Presente na grande maioria das operagtes

DFs Auditadas Relevante, mas néo obrigatdrio

Covenants Presente em todas as operagdes

Fonte: Gestora 1. Exceto muttpropriedade. 2. Controle representado por S0%+1 dos papéis. Matérias relevantas como alteragies de prezo. tasa, garentias, waivers, vencimento antecipada @ afins.

Disclaimer: s informagées contidas neste slide tratam da tese de investiments desenvolvita pelo Gestor com base em suss

iticas internas. Nio hi potencisis i 30 disponiy , nem de que o Gestor serd
capaz de identificar sua estratégia alcangar uuimvusuu evitar perdas substanciais. Nao ha garantia de que as informagdes aqui indicadas n2o soffam alteragies no longo ou
curo praza, podendo ocorrer alterages nas polfticas internas de atuagdo da Gestora

O time da Gestora, mostrando alinhamento com a tese, se compromete a realizar aportes

conforme o tamanho do Patriménio Liquido do Fundo:
- De RSO — RS100MM (2% sobre o Patriménio Liquido)
- De R$100MM — R$200MM (1.5% sobre o Patriménio Liquido)

- Acima de R$300MM (1% sobre o Patriménio Liquido)

137



Docusign Envelope ID: 9DAB356B-0BAE-41B2-957E-637BE3391B91

"VERDE

Pipeline Atual

O pipeline abaixo detalha as operagdes e oportunidades de investimento atualmente em
andlise pela Gestora. Este pipeline reflete as opcdes em estdgio de negociacdo, aquelas que estdo
sendo estruturadas e aquelas que estdo sendo avaliadas de acordo com as premissas e critérios

de investimento definidos pelo Fundo.

Pipeline Indicativo dos Ativos do Fundo

Highlights Operagdes e Empresa/Projeto: Diversidade setorial de ativos + Originag&o majoritariamente propria.

Com .}3"»'4"{4’;. \T::a) \':1;?:5] Garentias Reais Fn\";? ﬂ'ﬁ';:'“ {_Ia;lm:] B L:” === p‘s'ﬂ'm_,
1 Imobilirio Sénior 30 IPCA+10SN 48 AF' imével + AF' Gotas + CF recebiveis - - - s %0 Desembolsado
2 Locagio linica 10 COMES% 36 AF agBes + CF recebiveis 520 112 20 Brasil/México - Desembolsado
3 Imobilirio linica 19 cDkest 30 AF iméveis + AF Cotes + CF recebiveis - - - BA 45 Em Estruturagéo
4 Veiculos linica 10 CD5% &0 AF de imével + CF recebiveis 250 13 16 RJISP - Em Estruturacéo
5 Harelaria linica 17 cDlTzEe 48 AF imével + CF recebiveis &5 37 03 Brasil - Aprovado em Comité
6  Varejo Combustiveis Sénior/Meza 32 CD6S%  §1 AF de imével + CF recebiveis 2136 104 3.0 SP/MS/PR/SC - Primério
7 Imobilirio linica ELI- &0 AF imével + AF Cotas + CF recehivels - - - sc 160 Primario
8 Varelo Combustivels  Sénior I cokse T2 AF de imével + CF recebiveis 2820 17 0.4 GOMG/MT/PATD - Primario
9 Imobilidrio Sénior/Meza 30 CDI+5% 48 CF recebiveis - - - Brasil - Primario
10 Varejo Construgso linica 27 Dk 96 AF de imével + CF recebiveis 585 87 09 PR/SC - Primario
7 Alimentos linica 5 CDR3s: 60 CF recebiveis 144 - - Brasil - Primario
12 Imobilirio linica 5 IPCA«12S% 60 AF iméveis + CF recebiveis - - - sp 575 Primério
13 Varejo Construgso linica 35 CDk3sE 48 CF recehiveis 484 Ell 19 Brasil - Primario
14 Imobilirio linica 25 IPCAAI2% 25 AF imével + AF Cotas + CF recebiveis - - - PR &8 Primério
15 Néutico linica 0 CDk4% 84 CF recebiveis 103 36 11 RY - Primario
16 Fducagéio linica 0 Ok &0 CF recebiveis 142 5 20 Brasi - Primério
17 Restaurantes linica 0 cDRSSR % CF recebiveis - - - Brasil - Primario
Total 396 CDW4TE 55

Fonte: Gestora

{1} AF: Alienagsio Fiduoisria; (2) CF: Cessso Fiducinia.

Disclaimer: () As 6 de i base em suas politicas internas. Nio hd garantia de que potenciai i o disponi Gestora, nem de que a Gestora
et capat de identi idades de inve iadas, i 3 égia de investi alcangar jeti itar pe iais. Nio hi i indicadas ndo sofram. & ”
Iongo ou curto prazo, podendo ocorrer E de atuagao da Gestora. i i 2023, 2024 e LTM 2024,

Premissas do Estudo de Viabilidade

Para a realizagdo do estudo de viabilidade foram adotadas as seguintes premissas:
- Captacdo de RS 400.000.000,00

- Originacdo méaxima mensal: RS 200.000.000,00

- Taxa Média da carteira: CDI + 4.5% a.a.

- A projecdo do CDI utilizado para os estudos foi montada com base na curva futura de

11/03/2025, extraida da B3
RESULTADO DO ESTUDO

O Fundo distribuird somente os rendimentos de juros recebidos durante o periodo de
investimento (primeiros 24 meses), sendo os pagamentos de principal reinvestidos conforme
politica de investimento. Apds o periodo de investimento, todos os recursos recebidos pelo Fundo

a titulo de pagamentos de juros ou principal dos ativos investidos serdo distribuidos aos cotistas.

ProjegGes do Fundo:
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3gro & imobil
Projegdes do Fundo

LR

Distribuigtes Anuais (R$ MM)

CDH7.4% "
CDH53% Més Ano
D26 CDHAT% CDI+4,6% CDH4,7%
TIR Investidor 1.33% 17.21%
COH21% CDH20% CDIH22% CDH26% CDI+44%
CDH0.2% Retorno em CDI+ (sem gross-up’) 0.18% 2.16%
21
57
- - 5 Retorno em CDI+ (com gross-up’) 0.35% 430%
108 109 109
Prazo médio %5 a2
Ano1 Ano2 Ano3 Ano 4 Ano 5 Ano &
no no no no no no MoIc ‘\,62)(
mmm Principal Distribuido wesm Juros Distribuidos =——Rendimento (com gross-up’) ——Rendimento (sem gross-up”)
Distribuigoes Acumuladas ao Investidor (RS MM) Fluxo de Caixa Acumulado do | tidor (RS MM)

Devolugdo de 50% do valor
investido em 29 meses

0
2025 2026 2027 2028 2029

Fome:Gesors, ot 1) Gross-Up de Imposio de ends (17, cu . com a¢aon vilorda e que s ey peo catsa pessaa s oz

siderada, & QU

ieste slide si0 baseadas

Devolugdo de 100% do valor
investido em 45 meses

3008 rendimemos o fundo estvssem aueos reanchods
Elquer momento ou sob quaiquer hipétes:

200

0
44 48 52 56 60 64 68 T2

(200)

{400)

2030

ootistes. As informegies 19

Huxo Caixa Fundo Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6
Caxa Minimo
Caixa Inicial - 2,0 2,0 15 1,0 0,5
Entradas 110,5 167,9 170,6 1504 131,7 77,5
Juros Recebido 72,3 72,2 62,4 2.2 23,6 54
Juros sobre saldo de caixa 2,4 0,3 0,2 0,2 0,1 0,0
Principal Recebido 359 95,5 108,0 108,0 108,0 72,1
Saidas (76,7) (72,4) a7,y (150,9) (132,2) (77,9
Despesas (14,9 (5,0 (59 4,3 (2,5 (0,8
Taxade Adm (0,5 (0,5 ((ox4)] 0,3 0,2 (0,0)
Taxa de Gestao (2,5 4,5 39 27 1,5 0,3
Hat Fee (11,4) - - - - -
Taxa de Performance - - (1,6 (1,3 (0,8 (0,9
Distribuicao (62,3) (67,5) (165,1) (146,6) (129,8) (77,1
Juros Distribuidos (62,3 (67,5) (56,7) (381 (21,3 (4,6)
Principal Distribuido - - (208,5) (208,5) (208,5) (72,5)
Huxo de Caixa Antes de Investimentos 255,9 1194 20,9 14,4 79 18
Investimentos (431,9) (95,5) - - - -
Aportes 400,0 - - - - -
CaixaFnal 2,0 2,0 15 1,0 0,4 0,0
DRE Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6
Receita 74,7 72,4 62,6 24 23,7 54
Juros Acruados 74,7 72,4 62,6 42,4 23,7 54
Caixa 24 0,3 0,2 0,2 01 0,0
Ativos 72,3 72,2 62,4 122 23,6 5,4
Qustos e Despesas (14,9 (5,0 (5,9 4,3 (2,5 (0,8)
Despesas Acruadas (14,9 (5,0 (5,9 4,3 (2,5 (0,8)
Taxade Adm (0,5 (0,5 ((ox4)] 0,3 0,2 (0,0)
Taxa de Gestao (2,5 4,5 39 27 1,5 0,3
Hat Fee (11,4) - - - - -
Taxa de Performance - - (1,6 (1,3 (0,8 (0,9
Lucro 60,3 67,5 56,7 38,1 21,3 4,6
Pl Final 398,0 398,0 289,5 181,0 72,5 -
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AS RENTABILIDADES ESTIMADAS ACIMA DESCRITAS NAO CARACTERIZAM PROMESSA OU
GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DO
ADMINISTRADOR, DA GESTORA, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO
PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU
ESTIMATIVAS. MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDIGOES SE MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA
QUE A RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA E OS RESULTADOS DO FUNDO PODERAO DIFERIR
SIGNIFICATIVAMENTE DAQUELES AQUI INDICADOS, PODENDO INCLUSIVE OCASIONAR PERDAS
PARA O COTISTA.

Sdo Paulo, 25 de marco de 2025.

DocuSigned by:
Assinado por:

Cusous Mendonda BE R FHIR RO

ZCAF9296B37A4D0

Verde Asset Agro e Imobilidrio Ltda.
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notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact Cescon Barrieu Advogados:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: rafael.alves@cesconbarrieu.com.br

To advise Cescon Barrieu Advogados of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us

at rafael.alves@cesconbarrieu.com.br and in the body of such request you must state: your
previous email address, your new email address. We do not require any other information from
you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from Cescon Barrieu Advogados

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to rafael.alves@cesconbarrieu.com.br and
in the body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with Cescon Barrieu Advogados

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:
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i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to rafael.alves@cesconbarrieu.com.br and in the body of such request you
must state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any
other information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing
consent for online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software
The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The

current system requirements are found here: https://support.docusign.com/quides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

« Until or unless you notify Cescon Barrieu Advogados as described above, you consent to
receive exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by Cescon Barrieu Advogados during the course of your relationship
with Cescon Barrieu Advogados.
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PROCURACAO

Por este instrumento particular de procuragdo sob condigdo suspensiva (“Procuracdo”), [NOME],
[nacionalidade], [profissdo], residente e domiciliado na cidade de [], estado de [¢], na [*], portador
da Cédula de Identidade n° [], expedida pela [*], e inscrito no CPF sob o n° [] {OU} [RAZAO
SOCIAL], com sede na cidade [*], estado [*], na [*], inscrita no Cadastro Nacional da Pessoal Juridica
(“CNPJ”) sob o n° [+], devidamente representada por seu[s] representante[s] legal[is] abaixo
assinado[s] (“OUTORGANTE”), nomeia e constitui RODRIGO DE MESQUITA PEREIRA,
brasileiro, casado, advogado, inscrito na OAB/SP sob n° 94.005, DANIEL ALVES FERREIRA,
brasileiro, casado, advogado, inscrito na OAB/SP sob n° 140.613, JOYCE COSTACURTA
PACHECO, brasileira, solteira, advogada, inscrita na OAB/SP sob o n° 268.531, PAULO
ROBERTO BELLENTANI BRANDAO, brasileiro, casado, advogado, inscrito na OAB/SP sob 0
n..273.180, ANDERSON CARLOS KOCH, brasileiro, solteiro, advogado, inscrito na OAB/SP sob
0 n.° 282.288, CHRISTIANO MARQUES DE GODOQY, brasileiro, solteiro, advogado, inscrito na
OABJ/SP sob 0 n° 154.078, RICARDO JOSE MARTINS GIMENEZ, brasileiro, solteiro,
advogado, inscrito na OAB/SP sob 0 n.° 151.824, MICHELE DA SILVA GONSALES, brasileira,
casada, advogada inscrita na OAB/SP sob 0 n° 267.794, JOSE ROBERTO SILVEIRA QUEIROZ,
brasileiro, casado, advogado, inscrito na OAB/SP sob o n.° 235.571, DIANE FLAVIA MAIA DE
OLIVEIRA, brasileira, casada, advogada inscrita na OAB/SP sob o n® 413.210, LIVIA BEATRIZ
SILVA DO PRADO, brasileira, divorciada, advogada, inscrita ha OAB/SP sob o n° 292.427,
KARINA FRANCISCA DE ANDRADE, brasileira, divorciada, advogada, inscrita na OAB/SP sob
0 n° 268.801 (individualmente, “OUTORGADO” e, quando nomeados em conjunto,
“OUTORGADOS”), como seus legitimos procuradores, outorgando-lhes os poderes para
isoladamente e em nome do OUTORGANTE:

(1) representar e votar em nome do OUTORGANTE, enquanto cotista da CLASSE UNICA
RESPONSABILIDADE LIMITADA DO VERDE A&l CEDRO PORTFOLIO RENDA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, classe de
fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ
sob 0 n° 60.079.651/0001-40 (“Classe” e “Fundo”, respectivamente), administrado pela XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., inscrito no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04 (“Administradora) e cuja carteira de ativos é
gerida pela VERDE ASSET AGRO E IMOBILIARIO LTDA., inscrita no CNPJ sob n°
55.777.175/0001-00 (“Gestora™), na assembleia de cotistas, seja em primeira ou segunda convocagado
(incluindo em eventuais retomadas de trabalho em raz&o de adiamento, interrup¢do ou suspensao),
inclusive em consulta formal, conforme orientacdo de voto abaixo formalizada, convocada para
DELIBERAR sobre a possibilidade de aquisi¢io e/ou alienacéo, pela Classe, na forma prevista no
Regulamento, de (i) Certificados de Recebiveis Imobiliérios estruturados, distribuidos, originados
e/ou emitidos pela Gestora, ou por pessoas a ela ligadas (artigo 31, §2°, do Anexo Normativo 111 da
Resolucdo CVM 175), ou detidos por fundos de investimento geridos pela Gestora ou por pessoas a
ela ligadas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo Il da Resolugcdo CVM 175, até o limite de
100% (cem por cento) do patriménio liquido da Classe (“CRI Conflitados”), desde que atendidos os
critérios de elegibilidade descritos no Anexo I, sem a necessidade de aprovagdo especifica para cada
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aquisicao e/ou alienacdo a ser realizada; e (ii) exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez
da Classe e sem prejuizo do disposto na regulamentacdo aplicavel: (a) cotas de fundos de
investimento, administrados e/ou geridos pela Administradora e/ou Gestora ou por pessoas a elas
ligadas; ou (b) titulos de renda fixa de liquidez de emissdo da Gestora e/ou da Administradora ou de
pessoas a ela ligadas, compativeis com as necessidades da Classe; situacBes essas que caracterizam
potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora e/ou a Gestora, nos termos do artigo
31, do Anexo Normativo 11, da Resolugdo CVM 175 (“Ativos de Zeragem” e, em conjunto com 0s
CRI Conflitados, simplesmente “Ativos Conflitados™), desde que observados os critérios de
elegibilidade descritos no Anexo | ao presente instrumento, tendo em vista que tais aquisicdes
configuram potencial conflito de interesse, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo Il da
Resolug¢do da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolu¢cdo CVM 175”
e “Assembleia de Conflito de Interesses”, respectivamente), conforme descrito na Se¢do “Destinagdo
dos Recursos” do “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribui¢do Primaria de Cotas da
Classe Unica de Responsabilidade Limitada da 12 (Primeira) Emiss&o do Verde A&I Cedro Portfolio
Renda Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” (“Prospecto Preliminar™) ou
no “Prospecto Definitivo da Oferta Plblica de Distribuigio Primaria de Cotas da Classe Unica de
Responsabilidade Limitada da 12 (Primeira) Emissdo do Verde A&l Cedro Portfolio Renda Fundo
de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada™ (“Prospecto Definitivo” e, quando em
conjunto com o Prospecto Preliminar, os “Prospectos”); (2) assinar e rubricar a ata de Assembleia de
Conflito de Interesses e o respectivo Livro de Atas de Assembleias Gerais e 0 Livro de Presenca de
Cotistas da Classe, dentre outros documentos correlatos e suas respectivas formalizagdes, como se 0
OUTORGANTE estivesse presente na Assembleia de Conflito de Interesses e os tivesse praticado
pessoalmente; (3) praticar todos e quaisquer atos necessarios a efetivagdo dos itens “(1)” e “(2)”
acima, conforme orientagéo de voto abaixo formalizada.

DESCRICAO DO CONFLITO DE INTERESSES

A aquisicdo pela Classe de Ativos Conflitados é considerada uma situacdo de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo Ill, da Resolugdo CVM 175, e sua
concretiza¢do devera ser aprovada por meio de Assembleia de Conflito de Interesses, por Cotistas
gue representem, cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas presentes na Assembleia de
Conflito de Interesses; e (ii.a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, caso a
Classe tenha mais de 100 (cem) cotistas, ou (ii.b) metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso a
Classe tenha até 100 (cem) cotistas.

Em razdo da potencial situagéo de conflito de interesses, acima descrita, a Assembleia de Conflito de
Interesses sera convocada pela Administradora ap6s o encerramento da oferta publica de distribuicdo
da 1* (primeira) emissdo da Classe (“Oferta”) e disponibilizagdo do respectivo antincio de
encerramento da Oferta.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE TAL

SITUACAO DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, CONSTANTE DOS PROSPECTOS.
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1)

(A)

(B)

Com relagdo a ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses, 0 OUTORGANTE, na
qualidade de cotista da Classe, confere poderes especificos aos OUTORGADOS para exercicio do
seu direito de voto, que serd feito de acordo com a seguinte orientacao:

ORIENTACAO DE VOTO NA ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES

Aaquisicdo e/ou alienagdo, pela Classe, de: (i.a) Certificados de Recebiveis Imobiliarios estruturados,
distribuidos, originados e/ou emitidos pela Gestora, ou por pessoas a ela ligadas (artigo 31, §2°, do
Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175), ou detidos por fundos de investimento geridos pela
Gestora ou por pessoas a ela ligadas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo 1l da Resolugédo
CVM 175, até o limite de 100% (cem por cento) do patrimoénio liquido da Classe (“CRI Conflitados™);
e (i.b) exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez da Classe e sem prejuizo do disposto na
regulamentacdo aplicavel: (a) cotas de fundos de investimento, administrados e/ou geridos pela
Administradora e/ou Gestora ou por pessoas a ela ligadas; ou (b) titulos de renda fixa de liquidez de
emissdo da Gestora e/ou da Administradora ou de pessoas a ela ligadas, compativeis com as
necessidades da Classe; situagBes essas que caracterizam potencial conflito de interesses entre a
Classe e a Administradora e/ou a Gestora, nos termos do artigo 31, do Anexo Normativo Ill, da
Resolugdo CVM 175 (“Ativos de Zeragem™):

Favor Contra Abstencéo

C - -

CONDICAO SUSPENSIVA

A eficécia desta Procuracdo esta condicionada, nos termos dos artigos 125 e 126 da Lei n° 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme em vigor, & efetiva subscricdo e integralizagdo, pelo
OUTORGANTE, de cotas da Classe, de forma que o OUTORGANTE se torne cotista da Classe.

DECLARACOES E DISPOSICOES GERAIS

O OUTORGANTE declara para todos os fins que, antes de outorgar a presente Procuragdo, obteve
acesso, recebeu e tomou conhecimento acerca do teor do Regulamento, dos Prospectos e do Manual
do Exercicio do Voto, possuindo todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito
de voto na forma acima orientada.

A presente Procuragdo de Conflito de Interesses (i) ndo é obrigatoria, e sim facultativa; (ii) caso venha
ser outorgada, sera dada sob a condigdo suspensiva de 0 OUTORGANTE tornar-se, efetivamente,
cotista da Classe; (iii) ndo € irrevogavel e irretratavel; (iv) assegura a possibilidade de orientacéo de
voto contrario a proposta de aquisicdo de ativos em situacdo de potencial conflito de interesses; (V)
sera dada por investidores que, antes de outorgar esta Procuracdo de Conflito de Interesses, tiveram
acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme disposto nos
Prospectos, no Manual de Exercicio de VVoto e nos demais documentos da Oferta; e (vi) ndo tera prazo
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(©)

(D)

(E)

(F)

indeterminado, devendo, conforme o caso, ser ratificada de tempos em tempos, tendo em vista seu
carater perene, podendo ndo ser apta a produzir efeitos no futuro, na medida em que, havendo
alteracdo significativa de Cotistas ou patrimonio liquido da Classe, poderd haver a necessidade de
ratificacdo, posteriormente & Oferta, de uma aprovagao deliberada anteriormente.

A presente procuracdo é outorgada pelo OUTORGANTE aos OUTORGADOS, os quais
necessariamente nao prestam os servi¢cos de administracdo, gestao ou custodia qualificada dos ativos
da Classe, tampouco sdo pessoa ligadas a Administradora e/ou a Gestora.

A presente Procuracdo podera ser revogada e retratada, pelo OUTORGANTE, unilateralmente, a
qualquer tempo, até a data da Assembleia de Conflito de Interesses, de acordo com 0s mesmos
procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou eletrénica. Dessa forma, o
OUTORGANTE poderéa revogar esta Procuracdo de Conflito de Interesses de forma eletrénica por
plataforma digital do coordenador lider da Oferta.

E permitido o substabelecimento de poderes, com ou sem reservas de poderes, a representantes legais,
socios ou colaboradores dos OUTORGADOS.

A presente Procuragdo de Conflito de Interesses ficard valida pelo prazo de 1 (um) ano a contar da
presente data ou até o encerramento da Assembleia de Conflito de Interesses, o que ocorrer primeiro.

Exceto quando definido diferentemente nesta Procuragdo, os termos iniciados em letra maitscula tém
o significado a eles atribuido no Regulamento.

[Local], [dia] de [més] de 2025.

[nome do Investidor PJ]

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

{OU}

[nome do Investidor PF]
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ANEXO I -
A PROCURAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES

Critérios a serem observados na aquisicéo pela Classe de:

1. CRI Conflitados:

a. Ser objeto de oferta privada, publica registrada, nos termos da Resolucdo CVM 160, ou cujo
registro tenha sido dispensado;

b. Ser adquirido em bases comutativas e de acordo com as melhores praticas adotadas para a
aquisicao do referido ativo;

c. O CRI Conflitados devem ser pré-fixados ou ter remuneracao indexada a IPCA, CDI ou IGP-M;
d. O CRI Conflitados devem possuir prazo gque seja compativel com o prazo de até 20 (vinte) anos;
e

e. Limite maximo de 100% (cem por cento) do patriménio liquido da Classe para CRIs Conflitados,
cujos emissores, originadores ou estruturadores sejam pessoas ligadas ao grupo econdmico da
Gestora.

2. Ativos de Zeragem:

No caso de Ativos de Zeragem, a aquisicao devera ser realizada para fins de gestdo de caixa e liquidez
da Classe.

Os critérios de elegibilidade acima descritos serdo observados no momento da realizagdo do
investimento pela Classe, ndo se caracterizando como um evento de desenquadramento caso tais
critérios deixem de ser verificados ap0s a realiza¢do inicial do investimento.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DA

SITUACAO DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, CONSTANTE DOS PROSPECTOS.
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MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO PARA A ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE
COTISTAS DA CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO VERDE A&l CEDRO
PORTFOLIO RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOSS.A.,
sociedade anénima com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de
Paiva, n° 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-032, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”)
sob 0 n® 02.332.886/0001-04, autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM?”) para 0 exercicio
da atividade de administracdo de carteiras de valores mobiliarios, na categoria “administrador fiduciério”,
por meio do Ato Declaratério CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009, na qualidade de instituicdo
administradora (“Administradora”) da CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO
VERDE A&l CEDRO PORTFOLIO RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, classe de fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°® 60.079.651/0001-40 (“Classe” e “Fundo”, respectivamente)
vem, por meio do presente “Manual de Exercicio de Voto para a Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas
da Classe Unica de Responsabilidade Limitada do Verde A&l Cedro Portfolio Renda Fundo de Investimento
Imobiliario Responsabilidade Limitada” (“Manual de Exercicio de Voto™), oferecer orientacdo para exercicio
de voto em assembleia geral extraordinaria de cotistas a ser realizada, a qual sera convocada a fim de deliberar
sobre potencial situacéo de conflito de interesses, na forma do art. 31 da Resolu¢do da CVM n° 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 175”), e que tera as caracteristicas abaixo descritas
(“Assembleia de Conflito de Interesses™).

Exceto quando definido diferentemente neste Manual de Exercicio de Voto, os termos iniciados em letra
maiuscula tém o significado a eles atribuido no “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicao
Priméaria de Cotas da Classe Unica de Responsabilidade Limitada da 12 (Primeira) Emissdo do Verde A&I
Cedro Portfolio Renda Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” (“Prospecto
Preliminar”) ou no “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo Primaria de Cotas da Classe
Unica de Responsabilidade Limitada da 12 (Primeira) Emiss&o do Verde A&I Cedro Portfolio Renda Fundo de
Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada” (“Prospecto Definitivo” e, quando em conjunto com o
Prospecto Preliminar, os “Prospectos”).

Convocagéo da Assembleia de Conflito de Interesses

A Assembleia de Conflito de Interesses sera convocada mediante edital de convocacao, a ser divulgado apds o
encerramento da oferta publica de distribui¢do primaria de cotas da 12 (primeira) emissdo da Classe (“Oferta”),
em local e horério a serem definidos no edital de convocacéo.

Ordem do dia a ser deliberada na Assembleia de Conflito de Interesses

Apo6s a divulgagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, serd convocada Assembleia de Conflito de
Interesses, cuja ordem do dia compreenderd a deliberacdo sobre a possibilidade de aquisi¢do e/ou alienagéo,
pela Classe, na forma prevista no Regulamento, de (i) de Certificados de Recebiveis Imobiliarios estruturados,
distribuidos, originados e/ou emitidos pela Gestora, ou por pessoas a ela ligadas (artigo 31, §2° do Anexo
Normativo Il da Resolugdo CVM 175), ou detidos por fundos de investimento geridos pela Gestora ou por
pessoas a ela ligadas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo 111 da Resolu¢cdo CVM 175, até o limite de
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100% (cem por cento) do patrimoénio liquido da Classe (“CRI Conflitados™), desde que atendidos os critérios
de elegibilidade descritos abaixo, sem a necessidade de aprovacdo especifica para cada aquisicao e/ou alienacao
a ser realizada; e (ii) exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez da Classe e sem prejuizo do disposto
na regulamentacdo aplicavel: (a) cotas de fundos de investimento, administrados e/ou geridos pela
Administradora e/ou Gestora ou por pessoas a elas ligadas; ou (b) titulos de renda fixa de liquidez de emissao
da Gestora e/ou da Administradora ou de pessoas a elas ligadas, compativeis com as necessidades da Classe;
situacOes essas que caracterizam potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora e/ou a
Gestora, nos termos do artigo 31, do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175 (“Ativos de Zeragem” e,
em conjunto com os CRI Conflitados, simplesmente “Ativos Conflitados™), desde que observados os seguintes
critérios de elegibilidade, tendo em vista que tais aquisi¢cfes configuram potencial conflito de interesse, nos
termos do artigo 31 do Anexo Normativo Il da Resolu¢do CVM 175 (“Assembleia de Conflito de
Interesses™):

Para a aquisicdo, pela Classe, de CRI Conflitados:

a. Ser objeto de oferta privada, publica registrada, nos termos da Resolu¢cdo CVM 160, ou cujo registro
tenha sido dispensado;

b.  Ser adquirido em bases comutativas e de acordo com as melhores préaticas adotadas para a aquisicdo do
referido ativo;

c. Os CRI Conflitados devem ser pré-fixados ou ter remuneracéo indexada a IPCA, CDI ou IGP-M;
d. Os CRI Conflitados devem possuir prazo que seja compativel com o prazo de até 20 (vinte) anos; e
e. Limite maximo de 100% (cem por cento) do patriménio liquido da Classe para CRIs Conflitados, cujos

emissores, originadores ou estruturadores sejam pessoas ligadas ao grupo econémico da Gestora.

Para aquisicdo, pela Classe, de Ativos de Zeragem:

No caso de Ativos de Zeragem, a aquisi¢do devera ser realizada para fins de gestao de caixa e liquidez da Classe.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DA SITUACAO DE
CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO
DE INTERESSE”, CONSTANTE DOS PROSPECTOS.

Quem podera participar da Assembleia de Conflito de Interesses

Somente poderdo votar na Assembleia de Conflito de Interesses os Cotistas da Classe, seus representantes legais
ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Adicionalmente, as seguintes pessoas ndo podem votar na Assembleia de Conflito de Interesses: (i) a
Administradora ou a Gestora; (ii) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou da Gestora; (iii)
empresas ligadas a Administradora ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionérios; e (v) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o da
Classe. Referida vedacao ndo se aplica quando estas pessoas forem os Unicos Cotistas do Fundo, da Classe, ou
quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do Fundo ou da Classe que pode ser
manifestada na prdpria Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de Cotistas, conforme o caso, ou
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constar de permissdo previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela
Administradora.

Quoruns de instalacédo e deliberacéo

A Assembleia de Conflito de Interesses sera instalada com a presenca de pelo menos 1 (um) Cotista, sendo que
a aprovacdo da matéria objeto da Assembleia de Conflito de Interesses dependera de aprovacdo prévia de
Cotistas gue representem, cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas presentes na Assembleia de Conflito
de Interesses; e (ii.a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, caso a classe unica de cotas
tenha mais de 100 (cem) cotistas, ou (ii.b) metade, no minimo, das cotas emitidas, caso a classe Unica de cotas
da Classe tenha até 100 (cem) cotistas.

Participagdo por Procuragdo

Para viabilizar o exercicio do direito de voto na Assembleia de Conflito de Interesses e observados os requisitos
da regulamentacdo aplicavel, os Cotistas que assim desejarem poderdo, de forma facultativa, por meio digital,
outorgar poderes especificos a procuradores a serem constituidos conforme procuracdo especifica, conforme
minuta a ser disponibilizada pela Administradora (“Procuracdo de Conflito de Interesses”), para que 0s
respectivos outorgados os representem e votem em seu nome, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar
em relagdo a ordem do dia.

As Procuragdes de Conflito de Interesses poderdo ser outorgadas pelos Investidores sob condigdo suspensiva a
integralizacdo das Cotas por ele subscritas, para que seus respectivos outorgados 0s representem e votem em
seu nome na Assembleia de Conflito de Interesses, seja em primeira ou segunda convocacao (incluindo em
eventuais retomadas de trabalho em raz&o de adiamento, interrup¢do ou suspenséo), inclusive em consulta
formal, para deliberar pela aquisigdo, pela Classe, de Ativos Conflitados, tendo em vista que nos termos da
Resolucdo CVM 175 tal aquisicdo configura potencial conflito de interesse.

A Procuracdo de Conflitos de Interesses somente podera ser outorgada por Cotista que tenha obtido acesso a
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, bem como para as matérias a serem votadas
na respectiva Assembleia de Conflito de Interesses.

A Procuracao de Conflito de Interesses (i) ndo é de outorga obrigatoria, e sim facultativa; (ii) caso venha
a ser outorgada, sera dada sob a condicao suspensiva de o Investidor se tornar, efetivamente, cotista da
Classe; (iii) ndo é irrevogavel e irretratavel; (iv) assegurard a possibilidade de orientacdo de voto
contrario & proposta de aquisi¢cdo de Ativos Conflitados; (v) serd dada por Investidores que, antes de
outorgar a Procuracao, tiveram acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto,
conforme disposto nos Prospectos, neste Manual de Exercicio de Voto e nos demais documentos da
Oferta; e (vi) ndo terd prazo indeterminado, devendo, conforme o caso, ser ratificada de tempos em
tempos, tendo em vista seu carater perene, podendo ndo ser apta a produzir efeitos no futuro, na medida
em que havendo alteracdo significativa de Cotistas ou patriménio liquido havera a necessidade de
ratificacdo, posteriormente a Oferta, de uma aprovacao deliberada anteriormente.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de Conflito de Interesses, caso formalizada, poderd ser

revogada e retratada, pelo investidor, unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da referida assembleia, de
acordo com 0s mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma eletrénica. Dessa forma, o
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investidor podera revogar a procuracdo de forma eletronica por plataforma digital do coordenador lider da
Oferta.

Em que pese a disponibilizacdo da Procuracdo de Conflito de Interesses, a Administradora e a Gestora
incentivam e destacam a importancia da participagdo dos Cotistas na Assembleia de Conflito de Interesse.

O outorgado ndo podera ser a Administradora, a Gestora ou qualquer parte relacionada a eles.

CASO, APOS A LIQUIDAGCAO DA OFERTA E A DISPONIBILIZACAO DO ANUNCIO DE
ENCERRAMENTO, A AQUISICAO DOS ATIVOS CONFLITADOS NAO SEJA APROVADA EM
SEDE DE ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES, A CLASSE PODERA ENCONTRAR
DIFICULDADES EM ADQUIRIR ATIVOS SEMELHANTES AOS DE SEU INTERESSE E IRA
DESTINAR OS VALORES DA OFERTA OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTOS DA
CLASSE.

Esclarecimentos Adicionais

A Administradora disponibilizara todos os documentos e informacdes necessarios ao exercicio informado do
direito de voto pelos Cotistas, na pagina por ele mantida na rede mundial de computadores, na data da realizagéo
da convocacéo até a data da efetiva realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses.

Ainda, para mais esclarecimentos sobre o presente Manual de Exercicio de Voto e sobre a Assembleia de
Conflito de Interesses, os Cotistas poderdo entrar em contato com a Administradora, por meio do endere¢o
abaixo:

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

Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201, Leblon
CEP 22440-032 — Rio de Janeiro, RJ

* * %
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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1. [Prestadores de servicos Nome X lﬁn‘teu‘n Telefone
Paulo, estado de 530 Paulo, na Avenida

Brigadeiro Faria Lima, n? 3.600, conjunto 111,

11 |Gestor VERDE ASSET AGRO E IMOBILIARIO LTDA 55.777.175/0001-00 sala 5, CEP 04.538-132 (11) 3147.7690

AVENIDA DAS AMERICAS, .2 3434, BLOCO
07, SALA 201, BARRA DA TUUCA, RIO DE
JANEIRO R

1.2 |custodiante: OLIVEIRA TRUST DTVM 36.113.876/0001-91 | CEP 22631-000 (21) 3514-0000
'AV PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK

1909, P CORP TOWER TORRE NORTE ANDAR

8 CONJ 81, VILA NOVA CONCEICAO, SAO

13 |Auditor ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES 5/5 61 PAULO/SP (11) 2573-3000
1.4__|Formador de Mercado:

'AVENIDA ATAULFO DE PAIVA, n? 153, SALA
201, LEBLON, RIO DE JANEIRO, R

1.5 _|Distribuidor de cotas 02.33; -04 | CEP 90010-040 (51) 3215-2322
16 |consultor

1.7 _|empresa para administrar as locacdes

1.8 _|Outros prestadores de servigos': Nome NPy Endereco Telefone

_ —— l

2. [investimentos do il

2.1 [Descrigio dos negécios realizados no periodo

Relacio dos Ativos adquiridos no periodo | Objetivos Montantes Investidos (R$) _|Origem dos recursos

Adicionar Linha

os exercicios seguintes, incluind rio, as infor descritas no item 1.1 com relagéo aos ainda nio realizados:

4. [Analise do administrador sobre:

41 _[Resultado do fundo no exercicio findo:

42 c I T
N/A
43 [perspectiva para o periodo seguinte com base na composico da carteira

5. [Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos i do Fil:

Entregar como documento anexo (em formato PDF).

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FIl
Valor (RS) Valor Justo, nos termos da | Percentual de Valorizagdo/Desvalorizagdo
ICVM 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo

Relagdo de ativos imob

Adicionar Linha

[6:1_[critérios utilizados na referida avaliagio

Nota.

1. Arelagio de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servicos representar mais de 5% das despesas do Fil.
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[

[Governanga

12.1 [Representante(s) de cotistas

Representante 1

|

Nome T aase]
", T Emait]
Profissio I Formaglo Académica:

Forma de remuneragio (conforme definido em Assembleia)

Valor ncia (R5)

% s0bre o patriménio contibi

Quantidade de cota

‘Quantidade de cotas do il vendidas no periodo

Data da leicio em Assemblela Geral:

Término do Mandato:

Periodo

Nome T aase]
= T Emait]

Profissio: I i
S T

% sobre o oatrimbnia 3 valor e mercado:

‘Ouantidade de cotas detidas do FIE]

Quantidade de cotas do Fil comoradas no periodo:
— ]

Quantidade de cotas do il vendidas no periodo
e

Principais experiéncias pofisionis durante os itimos 5 anos

Nome da empresa

Descrico de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os itimos 5 anos

Evento | eserigio
[ T
[ s m i
repsenunie3
‘Nome: I Idade:]
o I =
ot T Fomasao radomia]

Forma de remuneragio (conforme definido em Assembleia)

Valor

% s0bre o patriménio contibi

Quantidade de cota

Quantidade de cotas do il vendidas no periodo

Data da leicio em Assemblela Geral:

Término do Mandato:

Periodo

Nome: T dage:]
CPF: I Emait.|
Profisio I '

Forma de remunerago (conforme definido em Assembleia)

RS):

% sobre o oatrimbnia s valor e mercado:

‘Ouantidade de cotas detidas do FIE]

Quantidade de cotas do Fil comoradas no periodo:
— ]

Quantidade de cotas do il vendidas no periodo
e

Principais experiéncias pofisionls durante os itimos 5 anos

Evento
[

Descrico de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os itimos 5 anos

| eserigio
|

[ x )

Representante 5

Nome T aase]
", T Emait]
Profissio I Formaglo Académica:|

Forma de remuneragio (conforme definido em Assemblea)

Valor ncia (R5)

% s0bre o patriménio contibi

Quantidade de cota

Quantidade de cotas do il vendidas no periodo

Data da leicio em Assemblela Geral:

Término do Mandato:

Nome da empresa

Periodo

Adicionar Linha

|

Tesericio
T
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[12.2_[Diretor Responsavel pelo Fil

[ Nome: [ Lizandro Sommer Arnoni | \dade:[49 |
[ CPF:[279.902.288-07 | E-mail: [Juridico. i i.com.br |
[ Profisséo: [ Administrador | Formagao Académica: [ Administracéo de Empresas. |
[ Data de inicio na fungo: | 29/09/2021] Quantidade de cotas detidas do Fll: | 0,00]
Quantidade de cotas do Fll compradas no|
periodo: 0,00 Quantidade de cotas do Fil vendidas no periodor, 0,00
Principais experiéncias profissionais durante os ltimos 5 anos ]
Nome da empresa Periodo Cargo e fungdes inerentes ao cargo Atividade principal da empresa na qual tais
experiéncias ocorreram
XP i CCTVM S.A. desde setembro de 2021 Diretor de administragao fiducidria Diretor ével pelos servigos de administragao fiducidria
BNY Mellon Servicos Financeiros DTVM marco de 2015 a agosto de 2021 Diretor Executivo Diretor Executivo responsavel pelos servicos de administracao fiduciria, custodia e controladoria

Adicionar Linha

Descrigao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ltimos 5 anos

Evento [Descricao
Qualquer condenagéo criminal N&o
Qualquer condenagdo em processo administrativo da CVM e as penas aplicadas |

[ CLASSIFICAGAO: PUBLICA |
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13, Distribuigdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido

Faixas de Pulverizagdo Ne de cotistas Ne de cotas detidas % de cotas detido em relagdo |% detido por PF % detido por PJ
ao total 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. |Transa;6es a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrugdo CVM n2 472, de 2008
14.1 |Ativo negociado Natureza da transagdo Data da transagio Valor envolvido Data da assembleia de Contraparte
(aquisicdo, alienagio ou autorizagio
locacdo)
|15. |Po|kica de divulgagdo de informagdes |
15.1 |Descrever a politica de divulgacdo de ato ou fato relevante adotada pelo inis -, ou di: ibilizar o link cor da pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os
relativos & 30 de sigilo acerca de i 5 n3o di , locais onde estario disponiveis tais informagdes, entre outros aspectos.
Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo sio divulgados na pagina do Administrador (www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/) e sistema FundosNet da B3 S.A.- Brasil, Bolsa e Balcio (“B37).
15.2 | Descrever a politica de negociagao de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pégina do administrador na rede mundial de computadores.
O Fundo ndo possui politica de negociagdo de cotas.
15.3 |Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participagdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link cor da pagina do admini na rede mundial de computadores.
A Politica de Exercicio de Direito de Votos esta disponivel no site do Gestor https:/, i .com.| i /
15.4 [Relacionar os funciondrios responsaveis pela implantagdo, manutengdo, avaliagdo e fiscalizagdo da politica de divulgacdo de informacdes, se for o caso.

N/A.

16. Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

0 fundo nao possui previsio de chamada de capital.

Validar e Exportar
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PROSPECTO PRELIMINAR

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA DE COTAS DA CLASSE UNICA
DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DO

VERDE A&I CEDRO PORTFOLIO RENDA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

(“Fundo”)

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

(“Administradora”)

VERDE ASSET AGRO E IMOBILIARIO LTDA.

("Gestora”)
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	01_ADVOGADOS
	02_ANEXOS
	ANEXOS
	ANEXO I
	ANEXO II
	ANEXO III
	ANEXO IV
	ANEXO V
	01-IPC e Regulamento.pdf
	A. PRESTADORES DE SERVIÇOS
	B. CLASSE(S) DE COTAS
	C. RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIÇO
	D. SUPERVISÃO E GERENCIAMENTO DE RISCOS
	E. REMUNERAÇÃO DOS PRESTADORES DE SERVIÇO
	F. ENCARGOS DO FUNDO E DA CLASSE
	G. ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
	H. FATORES DE RISCO GERAIS
	I. TRIBUTAÇÃO APLICÁVEL
	J. INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES
	ANEXO I
	A. OBJETO DA CLASSE E POLÍTICA DE INVESTIMENTO
	B. COTAS
	C. DISTRIBUIÇÃO DE RENDIMENTOS
	D. TAXAS E OUTROS ENCARGOS
	E. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS
	F. REGRAS DE MOVIMENTAÇÃO
	G. APLICAÇÃO, AMORTIZAÇÃO E RESGATE
	H. RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS
	I. SUBSTITUIÇÃO DOS PRESTADORES DE SERVIÇOS ESSENCIAIS
	J CONFLITO DE INTERESSES
	K PATRIMÔNIO LÍQUIDO NEGATIVO DA CLASSE
	L LIQUIDAÇÃO E ENCERRAMENTO
	M COMUNICAÇÕES
	N FATORES DE RISCO DA CLASSE





