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Registro da Oferta n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/152 em 18 de junho de 2025*

*concedido pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) por meio do Rito de Registro Automatico de distribuicio, observado o Convénio CVM-ANBIMA
(conforme abaixo definido), nos termos da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolu¢io CVM 160”).
Oferta piblica de distribuigio priméria de, inicialmente, 2.000.000 (duas milhdes) cotas (“Cotas™), sem considerar o Lote Adicional (conforme definido abaixo), integrantes da 12 (primeira) emissdo de cotas da Classe Unica
Responsabilidade Limitada (“Classe”) do EXA RENDA HIGH GRADE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobili nscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério
da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 61.232.706/0001-73 (“Fundo” e “Oferta”, respecti , todas nominativas e escriturais, em série (nica, com prego unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Prego de
Emissdo”). Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta (conforme abaixo definido), o custo unitario de distribuicéo, ou seja, o custo de distribuicao dividido pelo nimero de Cotas subscritas no ambito da Oferta sera de
R$ 3,27 (trés reais e vinte e sete centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribui¢&o™). O Custo Unitario de Distribuigdo da Oferta ira variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no &mbito desta Emiss&o.

A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente,
R$200.000.000,00

(duzentos milhdes de reais)
(“Montante Inicial da Oferta”)

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

A Oferta seré realizada sob a coordenagdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, bloco I, sala 501, Botafogo, CEP 22290-911, inscrita no CNPJ sob 0 n° 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos™), observado o procedimento para registro de
ofertas puablicas de distribuigéo de valores mobiliérios e o convénio celebrado para esse fim, conforme aditado de tempos em tempos, entre a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM™) e a Associagio Brasileira das Entidades
dos Mercados Financeiro ¢ de Capitais (“ANBIMA” ¢ “Convénio CVM-ANBIMA”, respectivamente).

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento) (“Lote Adicional™), ou seja, em até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas
(“Cotas do Lote Adicional™), sendo certo que a definigdo acerca do exercicio ou ndo da op¢do de emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrera na data do respectivo Procedimento de Alocagéo (conforme adiante definido), a
serem emitidas nas mesmas condigdes e mesmas caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta 8 CVM ou modificacdo dos termos da Emissao e da Oferta, que,
somado & quantidade de Cotas originalmente ofertadas, totalizara até 2.500.000 (duas milhdes e quinhentas mil) Cotas, equivalente a até R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhGes de reais).

As Cotas da Oferta seréo depositadas para (i) distribui¢do, no mercado primério, por meio do Modulo de Distribuigdo de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3 (“B3”), sendo a
distribuicéo liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagéo, no mercado secundario, no Fundos 21 — Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as iagdes e os eventos de | liquidados
financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3. A colocagéo das Cotas para Investidores que néo possuam contas operacionais de liquidacéo dentro dos sistemas de liquidagdo 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.

A CVM nao realizou analise prévia do contetido deste Prospecto Definitivo nem dos documentos da Oferta.

E admissivel o recebimento de intengdes de investimento, a partir de 24 de junho de 2025. Os Documentos de Aceitacéo (conforme definidos neste Prospecto Definitivo) séo irrevogaveis e irretrataveis e seréo quitados
ap6s o inicio do Perfodo de Distribuicao (conforme definido neste Prospecto Definitivo), conforme os termos e condigdes da Oferta.

Este Prospecto Definitivo e os documentos da Oferta foram analisados pela ANBIMA sob o protocolo n® OF000051/2025, realizado em 12 de maio de 2025. Considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro
automatico de distribuigdo nos termos da Resolugdo CVM 160, em razdo do Convénio CVM-ANBIMA, os documentos relativos as Cotas e a Oferta néo foram objeto de reviséo pela CVM.

Em 03 de junho de 2025, a ANBIMA emitiu parecer sem 6bice para concessdo do registro automatico da Oferta.

A responsabilidade do cotista sera limitada ao valor das cotas do Fundo por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo e da Resolucdo CVM 175 (conforme definido abaixo). As Cotas ndo contardo com
classificacdo de risco conferida por agéncia classificadora de risco em funcionamento no pais.

Os Investidores devem ler a seciio “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 17 a 37.
O registro da presente Oferta ndo implicard, por parte da CVM, garantia de veracidade das informacdes prestadas ou julgamento sobre a qualidade dos Ofertantes, bem como sobre as Cotas a serem distribuidas.

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo, as Cotas, a Oferta e este Prospecto Definitivo poderao ser obtidos junto a Administradora, a Gestora, ao Coordenador Lider e/ou CVM, por meio
dos enderecos, telefones e e-mails indicados neste Prospecto Definitivo.

Este Prospecto Definitivo esta disponivel nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3, por meio do Fundos.NET, nos termos do artigo 13
da Resolugdo CVM 160.
A data deste Prospecto Definitivo é 31 de julho de 2025.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA




(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)




2.1 Breve descricdo da oferta

As Cotas serdo objeto de distribui¢do publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagio (“Emissdo”), conduzida
pelo Coordenador Lider, e sujeita ao rito de registro automatico de distribuicdo na CVM, mediante analise prévia da
ANBIMA, nos termos do Convénio CVM - ANBIMA, conforme procedimentos previstos na Resolugdo da CVM n°
160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolu¢cdo CVM 1607), nos termos e condi¢Bes da Oferta aprovados
em 09 de junho de 2025 por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do Exa Renda High Grade Fundo de
Investimento Imobiliario” (“Ato de Aprovacéo da Oferta”) e do “Contrato de Estruturagéo, Coordenagcéo e Distribuigcéo
Publica, Sob o Regime de Melhores Esforcos de Colocag&o, da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica
Responsabilidade Limitada do Exa Renda High Grade Fundo de Investimento Imobiliario ”, celebrado entre a Classe,
representada pela Administradora (conforme adiante definido), a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, na qualidade de administradora
(“Administradora” ou “XP_Investimentos”, conforme o caso), 0 Coordenador Lider e a EXA CAPITAL ASSET
LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de Séo Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Jerénimo da Veiga, 384, 12°
andar, Jardim Europa, CEP 04536-001, inscrita no CNPJ sob o n° 52.213.100/0001-08, devidamente autorizada pela
CVM como administradora de carteiras de valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério n° 21.505, de 14 de
dezembro de 2023 (“Gestora” e “Contrato de Distribuicdo”, respectivamente).

Considerando a constituicdo do Fundo em classe Unica, para os fins do presente Prospecto Definitivo, toda e qualquer
referéncia ao Fundo também devera ser interpretada como uma referéncia a Classe, bem como toda e qualquer
referéncia a Classe também devera ser interpretada como uma referéncia ao Fundo.

A Administradora, a Gestora e a Classe serdo referidos, em conjunto, como as “Ofertantes”.

Termos iniciados em mailscula, que estejam no singular ou no plural e que néo estejam expressamente definidos
neste Prospecto Definitivo, terdo o significado lhes for atribuido no Regulamento.

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

As Cotas da Classe: (i) serdo emitidas em série Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos, inclusive no que se refere a direitos
politicos, patrimoniais e econdmicos, e aos pagamentos de rendimentos e amortiza¢des); (ii) corresponderdo a
fracdes ideais do patrimonio liquido da Classe; (iii) ndo serdo resgataveis; (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 previstas no Regulamento, se houver; (vi) ndo conferem aos
seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fracdo ideal desses ativos; (vii)
cada Cota corresponderd um voto nas assembleias da Classe; e (viii) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, de acordo com os procedimentos do Coordenador Lider ou do escriturador das Cotas
(“Escriturador”), conforme o caso, em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas
e a qualidade de cotista da Classe (“Cotista”), sem emissdo de certificados.

Cada Cota tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no regulamento do Fundo (“Regulamento’), bem como no
respectivo anexo descritivo da Classe (“Anexo Descritivo™), nos termos da legislagdo e regulamentacfo vigentes.

Sem prejuizo do disposto nos itens “(i)” e “(vii)” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais e/ou especiais de
Cotistas tendo em vista a caracteriza¢do do conflito de interesses: (i) os prestadores de servicos, essenciais ou ndo;
(i) os socios, diretores e empregados do prestador de servigo; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servico,
seus socios, diretores e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo ou a sua Classe no
que se refere a matéria em votacgdo; e (v) o Cotista, na hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de
bens de sua propriedade. Sem prejuizo da vedacédo prevista no subitem (i) anterior, fica estabelecido que a Gestora
poderéa votar nas Assembleias de Cotistas na qualidade de representante dos fundos de investimento por ela geridos
que sejam Cotistas.

Néo se aplica o disposto acima quando (i) as pessoas mencionadas nos itens “(i)” a “(v)” acima 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 prépria Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de
Cotistas, conforme o caso, ou constar de permissdo previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou
genérica, e arquivada pela Administradora.

2.3 Identificacdo do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos do artigo 2°, § 2°, da Resolucdo da
CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolu¢cdo CVM 27”), institui¢des financeiras e demais
instituicBes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e sociedades de
capitalizacdo; 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 Resolucdo
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 que ndo se enquadrem na definico dos itens “(i.a)” e (i.b)” acima, mas que formalizem
Documento de Aceitacdo em valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) que equivale a
guantidade minima de 10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais™); e (ii) investidores pessoas
fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais
nos termos do item “(i)” acima e que formalizem Documento de Aceitagdo em valor igual ou inferior a R$ 999.900
(novecentos e noventa e nove mil e novecentos reais) que equivale a quantidade maxima de 9.999 (nove mil e
novecentas e noventa e nove)Cotas, observado o Investimento Minimo por Investidor (“Investidores N&o
Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se
enquadrem no publico alvo da Classe, conforme previsto no Anexo Descritivo.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo 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.

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

Para os fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos do inciso
XVI do artigo 2° da Resolu¢do CVM 160 e do artigo 2°, inciso XII, da Resolugdo da CVM n° 35, de 26 de maio
de 2021, conforme alterada: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos Ofertantes e/ou outras
pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do
Coordenador Lider; (iii) funcionarios, 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 prestacdo de
servicos diretamente relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no &mbito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider, pelos Ofertantes, ou por pessoas a
eles vinculadas; (vii) cdnjuge 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 nao sejam pessoas vinculadas nos termos descritos acima.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no
Documento de Aceitacdo, a sua condicdo de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada
no a&mbito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a colocacdo de Cotas junto
aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢do CVM 160,
sendo os respectivos Documentos de Aceitagdo, automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo
1° do artigo 56 da Resolugdo CVM 160.

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

Né&o serdo realizados esforcos de colocagdo de Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento equitativo, observado o respectivo Plano de Distribuigdo (conforme
abaixo definido), desde que a aquisi¢do das Cotas ndo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou
estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider a verificacdo da adequagdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus
respectivos clientes.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS
NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES, VEJA O FATOR DE RISCO “RISCO DE
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 30 DESTE PROSPECTO

2.4 Indicagdo sobre a admissao a negociacdo em mercados organizados

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 — Modulo de Fundos (“Fundos 21”), administrado e operacionalizado pela B3,
sendo as negociacBes e 0s eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas
eletronicamente na B3.

A colocacdo das Cotas para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidagcdo dentro dos sistemas
de liquidacéo da B3 no ambiente de balcao podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider
sob procedimento de distribui¢éo por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider,



a Administradora e a Gestora, sendo certo que os Investidores deverdo (i) verificar com o Coordenador Lider,
antes de realizar o seu Documento de Aceitacdo, se esse, a seu exclusivo critério, exigira (a) a abertura ou
atualizacdo de conta e/ou cadastro e/ou (b) a manutengéo de recursos em conta nela aberta e/ou mantida, para fins
de garantia da intengdo de investimento; (ii) verificar com o Coordenador Lider, antes de realizar o seu Documento
de Aceitacdo, a possibilidade de débito antecipado da reserva por parte do Coordenador Lider; e (iii) entrar em
contato com o Coordenador Lider para obter informagdes mais detalhadas sobre o prazo estabelecido pelo
Coordenador Lider e pela Administradora para envio do Documento de Aceitacdo, ou, se for o caso, para a
realizacdo do cadastro no Coordenador Lider, tendo em vista os procedimentos operacionais adotados pelo
Coordenador Lider e pela Administradora.

O Escriturador sera responsavel pela custodia das Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente na B3.
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) por Cota (“Preco de Emissdo™), e sera
fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do andncio de encerramento da Oferta
(“Anuncio de Encerramento”).

Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo unitario de distribui¢do, ou seja, o custo de distribuicao
dividido pelo nimero de Cotas subscritas no ambito da Oferta sera de R$ 3,27 (trés reais e vinte e sete centavos)
por Cota (“Custo Unitério de Distribuicdo”), observado que, no ambito da Oferta, ndo haveré cobranca de taxa de
distribuicdo primaria das Cotas. O Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta ira variar conforme a quantidade de
Cotas efetivamente distribuidas no &mbito desta Emiss&o.

Nos termos do entendimento constante do Oficio-Circular/fCVM/SIN/n® 5/2014, a contratacdo do Coordenador
Lider para atuar como instituigdo intermediaria da Oferta ndo caracteriza conflito de interesses.

2.6 Valor total da oferta e valor minimo da oferta

A Oferta serd realizada no montante total de, inicialmente, R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais)
(“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da possibilidade
da emissdo total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido); (ii) diminuido em virtude da
possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo
definido). Os Ofertantes 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
até 500.000 (quinhentas mil de Cotas (“Cotas do Lote Adicional”), equivalente a at¢ R$ R$50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), que, somado a quantidade de Cotas originalmente ofertadas, totalizara até 500.000
(quinhentas mil) Cotas (“Cotas do Lote Adicional™), equivalente a até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de
reais), que, somado a quantidade de Cotas originalmente ofertadas, totalizara até 2.500.000 (duas milhdes e
quinhentas mil) Cotas, equivalente a até R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais), sendo certo
gue a definigdo acerca do exercicio ou ndo da opcao de emissdo das Cotas do Lote Adicional ocorrerd na data do
respectivo Procedimento de Alocacéo, e, caso haja o exercicio, devera ocorrer nos mesmos termos e condigdes das
Cotas inicialmente ofertadas, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou
modificacdo dos termos da Emissdo e/ou da Oferta. As Cotas, caso emitidas, serdo destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

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

Né&o sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcéo de distribuigdo de lote suplementar para fins de
estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolucdo CVM 160.

A realizagdo da Oferta esta condicionada a subscricéo e integralizagdo de, no minimo, R$ 50.000.000 (cinquenta
milhdes de reais), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta”).

Atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento, as demais Cotas que
ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo 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

A quantidade de Cotas sera de, inicialmente, 2.000.000 (duas milhdes) de Cotas, podendo tal quantidade inicial
ser (i) aumentada em virtude da possibilidade da emissdo total ou parcial do Lote Adicional, ou (ii) diminuida em
virtude da Distribuicdo Parcial, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta.
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3. DESTINACAO DOS RECURSOS
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3.1. Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao cotejando a luz de sua
politica de investimento, descrevendo-a sumariamente.

Os recursos da presente Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissdo de Cotas do Lote Adicional,
serdo destinados para aquisi¢do de Ativos (conforme abaixo definido), a serem selecionados DE FORMA ATIVA
E DISCRICIONARIA PELA GESTORA, na medida em que surgirem oportunidades de investimento,
observada a politica de investimento da Classe, prevista no Regulamento. As disponibilidades financeiras da
Classe que ndo estiverem investidas em Ativos (conforme abaixo definido) poderdo ser aplicadas em Ativos de
Liquidez (conforme abaixo definido), observado o disposto no Regulamento do Fundo.

Para fins deste Prospecto, entende-se por:
“Ativos-Alvo™:

(@)  certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(b)  cotas séniores de emissdo de outros fundos de investimento imobiliarios (“Fll”), ndo listados no mercado
de bolsa;

(c) letras hipotecérias;
(d) letras de credito imobiliario;
(e) letras imobiliérias garantidas;

f debéntures, bonus de subscricdo e seus cupons, direitos, recibos de subscricao e certificados de deposito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, € outros
valores mobiliarios, desde que sejam emitidos por emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos FllI, ndo listados no mercado de bolsa; e

(g)  acOes ou cotas de sociedades cujo Unico propo6sito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario, desde que referidas sociedades tenham como socio majoritario empresa do setor
imobiliario que possua classificagdo de risco (rating) em escala nacional, igual ou superior a “AAA” ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela Moody ’s.

Excepcionalmente e, sem prejuizo da presente politica de investimentos, a Classe poderd adquirir imdveis ou
direitos a eles relacionados, localizados em qualquer parte do territorio nacional, desde que observado o limite
méaximo de até 50% (cinquenta por cento) do Patriménio Liquido durante o periodo de investimento, o qual sera
reduzido para 25% (vinte e cinco por cento) ao final do Periodo de Investimento, por meio do investimento nos
seguintes ativos (“Ativos Imobiliarios” e, em conjunto com os Ativos-Alvo, “Ativos™): (i) diretamente, em direitos
reais sobre imdveis localizados em qualquer parte do territdrio nacional; ou (ii) agdes ou quotas de sociedades, ou
cotas de fundos de investimento ndo listados no mercado de bolsa que tenham como propdsito especifico a
aquisicéo e/ou a exploracéo de imoveis.

Considerando que a Classe invista preponderantemente em valores mobiliarios, deve-se respeitar os limites de
aplicacéo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | a Resolugdo
CVM 175, observado o disposto no §5° do Artigo 40 do Anexo Normativo 111 da Resolu¢do CVM 175, devendo
a Administradora e a Gestora observarem as regras de desenquadramento e reenquadramento da carteira de ativos
conforme estabelecidas no Anexo Normativo | & Resolugdo CVM 175.

A Classe tem o prazo méaximo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de encerramento de cada distribuicdo
de cotas para se enquadrar nos limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros a que se
refere o pardgrafo acima.

A parcela remanescente dos recursos integrantes do patrimbnio liquido da Classe (“Patrimdnio Liquido”) que,
temporaria ou permanentemente, nao estiver aplicada nos Ativos devera ser aplicada em (i) certificados de dep6sito
bancario emitidos por instituicdo financeira de primeira linha; (ii) titulos publicos federais; (iii) cotas de fundos de
investimento de renda fixa ou titulos de renda fixa de liquidez compativel com as necessidades da Classe; e/ou (iv)
derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
Patriménio Liquido, nos termos previstos nas disposi¢des regulatorias aplicaveis (em conjunto, “Ativos de Liquidez”).

A Classe pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em cotas de fundos de investimento
de renda fixa ou titulos de renda fixa de liquidez, para atender suas necessidades de liquidez.



A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe (“Patrimbnio Liquido™) que,
temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos devera ser aplicada em (i) certificados de depdsito
bancario emitidos por institui¢do financeira de primeira linha; (ii) titulos pablicos federais; (iii) cotas de fundos de
investimento de renda fixa ou titulos de renda fixa de liquidez compativel com as necessidades da Classe; e/ou
(iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposigao seja sempre, no maximo, o valor do
Patriménio Liquido, nos termos previstos nas disposigdes regulatorias aplicaveis (em conjunto, “Ativos de Liguidez”).

A Classe pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em cotas de fundos de investimento
de renda fixa ou titulos de renda fixa de liquidez, para atender suas necessidades de liquidez.

O objetivo da Classe ndo representa, sob qualquer hipdtese, garantia da classe ou da Administradora e/ou Gestora
guanto 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:

Operagéo Segmento Volume (R$) Indexador Taxa de Compra
Projeto 1 - CRI Residencial 15.000.000 7,5% CDI+ 4,5%
Projeto 2 - CRI Residencial 15.000.000 7,5% CDI+ 4,5%
Projeto 3 - CRI Residencial 15.000.000 7,5% CDI+ 4,0%
Projeto 4 - CRI Residencial 10.000.000 5,0% CDI+ 4,0%
Projeto 5 - CRI Residencial 10.000.000 5,0% CDI+ 3,5%
Projeto 6 - CRI Pulverizado 10.000.000 5,0% CDI+ 4,0%
Projeto 7 - CRI Residencial 10.000.000 5,0% CDI+ 4,5%
Projeto 8 - CRI Residencial 15.000.000 7,5% CDI+ 3,5%

Total - CRIs 100.000.000 50,00%
Projeto 9 Residencial 50.000.000 25%
Projeto 10 Residencial 50.000.000 25%

Total 200.000.000 100,00%

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.

NESTA DATA, O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE QUE LHES
GARANTA O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A
UTILIZACAO DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINACAO DE
RECURSOS ORA DESCRITA E ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO
DO FUNDO OU DA GESTORA EM RELAGAO A EFETIVA APLICAGAO DOS RECURSOS OBTIDOS
NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZACAO DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES,
DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO.

3.2 Indicar a eventual possibilidade de destinagéo dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovacdes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicacéo objetiva sobre a falta de transparéncia na formacéo dos pregos
destas operacoes

A Administradora, apos o encerramento da Oferta, pretende submeter a possibilidade de realizacdo de operagdes
conflitadas a deliberagdo pelos Cotistas, observados os Critérios de Exigibilidade abaixo (conforme adiante
definido), por meio da realizacdo de assembleia especial para deliberar sobre conflito de interesses, nos termos do
artigo 31 do Anexo Normativo III, da Resolugdo CVM 175 (“AGE de Conflito de Interesses”), respeitadas todas
as regras e quoruns de deliberacdo estabelecidos pela Resolugdo CVM 175, sem que seja necessaria a realizacao
de consultas prévias e especificas aos Cotistas antes de cada aquisicdo, de forma a deliberar:

(i) pela aprovacgdo da realizag8o de operagdes pela Classe na aquisicdo, venda, cessdo e/ou permuta, de cotas
de fundos de investimento, de certificados de recebiveis imobiliarios ou em opera¢es em geral de Ativos
e/ou direitos de subscricdo, em situacdo de potencial conflito de interesse, incluindo Ativos que tenham
sido estruturados, coordenados, distribuidos, geridos e/ou administrados a qualquer tempo, e/ou
intermediados (no mercado primario ou no secundario) pela Administradora, pela Gestora ou por partes
relacionadas a estes e/ou de emissdo ou titularidade da Administradora, da Gestora ou de partes relacionadas
a estes (“Ativos em Situacdo de Conflito de Interesses™), até o limite de até 100% (cem por cento) do
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patrimonio liquido da Classe, sem a necessidade de novas aprovagoes especificas e posteriores para cada
aquisicéo de Ativos Conflitados, desde que observados, para as aquisi¢des realizadas no mercado primario,
os critérios de elegibilidade abaixo elencados; e

(i) 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 partes relacionadas a Administradora e/ou a Gestora; ou (b) titulos de renda
fixa de liquidez de emissdo da Gestora e/ou da Administradora ou de partes relacionadas a Administradora
e/ou a Gestora, compativeis com as necessidades da Classe; situacfes essas que caracterizam potencial
conflito de interesses entre a Classe e a Administradora e/ou & Gestora, nos termos do artigo 31, do Anexo
111, da Resolugdo CVM 175(“Ativos de Zeragem” e, em conjunto com os Ativos em Situacdo de Conflito
de Interesses, simplesmente “Ativos Conflitados™).

Critérios para aquisicdo de CRI em situacdo de conflito de interesses:

() Regime Fiduciario. Deverdo contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime fiduciério;
(i)  Oferta publica. Os CRI deverao ter sido objeto de oferta publica registrada na CVM,;
(iii)  Prazo. Os CRI deverdo ter prazo de vencimento de, no minimo, 1 (um) ano;

(iv) Remuneracdo. Os CRI deverdo ser remunerados por um ou mais dos seguintes critérios: (i) por percentual
da taxa média diaria de juros dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na
forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada
diariamente pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na Internet (http://www.b3.com.br)
ou por percentual da taxa bésica de juros da economia brasileira do Sistema Especial de Liquidacao e
custédia — SELIC, divulgada pelo Banco Central do Brasil, em qualquer caso, acrescida ou ndo de
sobretaxa; (ii) por outras taxas de juros pés-fixadas ndo listadas no item (i) acima; (iii) por taxas de juros
pré-fixadas; (iv) poderdo ter seu valor nominal unitario atualizado monetariamente pela variagao de indices
de precos divulgados publicamente, incluindo mas ndo se limitando ao indice Geral de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA), indice Geral de Precos — Mercado (IGP-M), indice de Pregos ao Consumidor
(INPC); ou, ainda, (v) outros indices de pregos ndo listados no item (iv); e

(v)  Concentragdo. O investimento em CRI deverd observar os limites estabelecidos nas regras aplicaveis a Fll.

Critérios para aquisicdo de Fll em situacdo de conflito de interesses:

(i) Ambiente de negociagao. As cotas dos FIl deverdo ser admitidas & negociagdo em mercado de bolsa ou
de balcdo;

(i)  Oferta publica. As cotas dos Fll deverdo ter sido objeto de oferta pablica registrada na CVM, sendo certo
que poderdo ser adquiridas cotas no mercado primario ou secundario; e

(iii)  Limite por emissdo. O investimento em FII devera observar os limites estabelecidos nas regras aplicaveis
aFIl.

Critérios para venda de Ativos em situacdo de conflito de interesses:

(i) Preco de Venda. Nao poderé ser vendido preco considerado como preco vil, a critério do Gestor.

Critérios para aquisicdo de Ativos de Zeragem

(i) No caso de aquisicdo de Ativos de Zeragem, a aquisi¢do devera ser realizada para fins de gestdo de caixa e
liquidez da Classe nos Ativos de Zeragem.

Os critérios de elegibilidade acima descritos serdo observados no momento da realizagdo do investimento pela
Classe, nao se caracterizando como um evento de desenquadramento caso tais critérios deixem de ser verificados
apos a realizacdo inicial do investimento (“Critérios de Exigibilidade™).

A deliberagdo objeto da AGE de Conflitos de Interesse poderé ser ratificada de tempos em tempos, conforme assim
exigido pela regulamentacgdo aplicavel.
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Procuracdes de Conflito de Interesses

Para viabilizar o exercicio do direito de voto e observados os requisitos do item 2.3.2. do Oficio CVM/SRE n° 1/2021
na AGE de Conflito de Interesses, os Investidores que assim desejarem poderao, de forma facultativa, e sob condicao
suspensiva de que o Investidor se torne Cotista, por meio digital ou por meio fisico, no mesmo ato da assinatura do
Documento de Aceitacdo (conforme abaixo definido), outorgar poderes especificos a um terceiro, por meio de
procuracéo, conforme modelo disponivel no Anexo IV deste Prospecto (“Procuracdo de Conflito de Interesses”) para
gue vote em seu nome no ambito da AGE de Conflito de Interesses, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar
em relacdo a matéria em pauta, observados os procedimentos operacionais do Coordenador Lider.

A Procuracéo de Conflito de Interesses também se encontra anexa ao presente Prospecto na forma do Anexo IV e
é, ainda, anexa ao Documento de Aceitacdo (conforme abaixo definido).

A outorga da Procuracdo de Conflito de Interesses podera ser realizada no momento da formalizacdo do
Documento de Aceitagdo disponivel nos sistemas do Coordenador Lider a todos os Investidores da Oferta,
observados os procedimentos operacionais do Coordenador Lider.

A outorga da Procuracéo de Conflito de Interesses (i) ndo é obrigatdria, e sim facultativa; (ii) ndo é irrevogavel ou
irretratavel; (iii) assegura a possibilidade de orientagdo de voto contrario a cada uma das matérias da ordem do dia
da AGE de Conflito de Interesses; (iv) caso venha a ser outorgada, serd dada sob a condi¢do suspensiva de o
investidor tornar-se, efetivamente, cotista do Fundo e manter tal condicdo quando da realizacdo da AGE de
Conflito de Interesses; (v) serd outorgada pelos cotistas que, antes da outorga da procuracéo, tiveram acesso a
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto “Manual de Exercicio de Voto”, conforme
dispostos no Anexo V deste Prospecto e nos demais documentos da Oferta; (vi) ndo poderé se dar para todo o
periodo de duragdo da Classe, tendo sua vigéncia até a conclusdo da AGE de Conflito de Interesses; e (V) ndo
poderé dispor que o outorgado seja a Administradora ou a Gestora ou qualquer parte relacionada a eles.

A outorga de procuragdo para representacdo na Assembleia de Conflito de Interesses é facultativa e poderd ser
realizada, por meio fisico, ou digital a partir do ato da assinatura do Documento de Aceitacdo, observados 0s
procedimentos operacionais do Coordenador Lider e os procedimentos a serem indicados na convocagdo da
Assembleia de Conflito de Interesses.

A presente Procuracdo podera ser revogada e retratada, pelo Outorgante, unilateralmente, a qualquer tempo, até a
data da referida Assembleia de Conflito de Interesses, de acordo com 0s mesmos procedimentos adotados para sua
outorga, ou seja, de forma fisica ou eletronica. Dessa forma, 0 OUTORGANTE poderé revogar a procuracdo
mediante comunicag&o a ser impressa e assinada com a(s) firma(s) devidamente reconhecida(s) pelo Investidor ou
de forma eletr6nica por plataforma digital e entregue a Administradora (1) em copia (PDF) por meio eletrénico,
através dos seguintes e-mails jur.fundosestruturados@xpi.com.br e adm.fundos@xpi.com.br, até a realizagdo da
referida assembleia ou (2) de forma fisica (via original), até a realizagdo da referida assembleia, na sede da
Administradora (na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, bloco I, sala
501, Botafogo, CEP 22290-911). N&o obstante, a Administradora e a Gestora incentivam os Investidores a
comparecerem a AGE de Conflito de Interesses e exercer diretamente seu direito de voto, considerando que a
matéria em deliberacdo se enquadra entre as hipéteses de potencial conflito de interesses.

O outorgado ndo poderd ser a Administradora, a Gestora, o Coordenador Lider ou qualquer parte
relacionada a eles.

Em que pese a disponibilizacdo da Procuragdo de Conflito de Interesses, a Administradora e a Gestora destacam a
importancia da participagdo dos Cotistas na AGE de Conflito de Interesses que deliberard sobre a aquisicdo de
Ativos Conflitados, desde que atendidos determinados critérios listados em cada Procuracdo de Conflito
de Interesses.

Tendo em vista 0 acima disposto, caso a Gestora pretenda adquirir Ativos Conflitados e tal pretensdo nédo seja
aprovada em assembleia geral de Cotistas, e caso haja recursos na Classe para outras aquisigdes, a Classe destinara
os recursos da Oferta para a aplicacdo em outros ativos, observados os requisitos estabelecidos neste Prospecto
Definitivo e no Regulamento.

Os Ativos Conflitados serdo adquiridos de acordo com as praticas adotadas para a aquisi¢do de qualquer outro
ativo pelo Fundo.

Tendo em vista o acima disposto, caso a Gestora pretenda adquirir de Ativos Conflitados e tal pretensdo ndo seja
aprovada em assembleia de Cotistas, e caso haja recursos na Classe para outras aquisi¢des, a Classe destinara os
recursos da Oferta para a aplicacdo em outros ativos, observados os requisitos estabelecidos neste Prospecto
Definitivo e no Regulamento.
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INDEPENDENTEMENTE DA APROVAGCAO DAS MATERIAS OBJETO DE CONFLITO DE
INTERESSES DESCRITA ACIMA, POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DE CADA NOVA
OFERTA DO FUNDO, A ADMINISTRADORA FARA UMA ANALISE DA SITUACAO PATRIMONIAL
E DO PASSIVO (NUMEROS DE COTISTAS) DO FUNDO DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA
OFERTA E, HAVENDO ALTERAGAO SIGNIFICATIVA EM TAL SITUACAO, DEVERA
CONVOCAR UMA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS MATERIAS
REFERENTES A POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSES DELIBERADAS SEJAM
RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO FUNDO, NOS TERMOS DA REGULAMENTACAO
APLICAVEL.

SERA DISPONIBILIZADO, JUNTAMENTE COM OS MATERIAIS DE CONVOCAGAO DA
ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS, A PROCURAGCAO DE CONFLITO DE INTERESSES, NOS
TERMOS DO ANEXO IV DESTE PROSPECTO, BEM COMO O MANUAL DE ORIENTAGCAO DE
VOTO, NOS TERMOS DO ANEXO V DESTE PROSPECTO, O QUAL REUNIRA AS PRINCIPAIS
INFORMACOES SOBRE AS MATERIAS A SEREM DELIBERADAS, COM O OBJETIVO DE APOIAR
OS COTISTAS NO EXERCICIO DE SEU DIREITO DE VOTO.

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

Em caso de distribui¢do parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos captados
serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Se¢éo 3, ndo havendo fontes alternativas para obtencdo de
recursos pela Classe.

NAO HAVERA 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 aplicac@es realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de qualquer

instituicdo pertencente a0 mesmo conglomerado da Administradora e/ou da Gestora de qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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4. FATORES DE RISCO
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, 0s potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informacdes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento do Fundo, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta
secdo, aos quais o Fundo e os Investidores estdo 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 aplicacdes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacéo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, 0s quais ndo sdo 0s (nicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negocios, reputacdo, situacao financeira ou
resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de
riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da Administradora e da Gestora ou que sejam
julgados de pequena relevancia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua ocorréncia,
sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, 84°, da Resolu¢do CVM 160.

Riscos relacionados a fatores macroecondémicos relevantes

O Fundo esta sujeito as variacOes e condi¢des dos mercados de titulos e valores mobiliarios, que sdo afetados
principalmente pelas condigdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. O Fundo desenvolvera suas
atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo
Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes mudangas em suas
politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas econdmica e
monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, interven¢es no mercado
de cAmbio para evitar oscila¢des relevantes no valor do délar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas.
Essas politicas, bem como outras condi¢cBes macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da
economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar
0s negocios, as condicdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de
rendimentos aos Cotistas do Fundo, 0 que pode impactar negativamente o rendimento dos Cotistas. Impactos
negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de
juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo,
algumas consequéncias dos riscos macroecondémicos sdo: (i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a
demanda por iméveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite
dos bancos comerciais na concessao de crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente,
como para compradores de imoveis; (ii) aumento da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execugéo
dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de imoveis;
e (iii) alteracBes da politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das
obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de imoéveis ou o custo de
obras, com reducdo dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado dos Ativos da Classe

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira da Classe, que pode
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacGes de prec¢os, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacéo
de ativos. Além disso, podera haver oscilacdo negativa nas Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir titulos que,
além da remuneracdo por um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragdes 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 componham a carteira da Classe, o patriménio liquido da Classe pode ser
afetado negativamente. Desse modo, a Administradora e/ou a Gestora poderdo ser obrigadas a alienar os ativos ou
liquidar os ativos a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco juridico e regulatdrios

A legislacédo e regulamentacdo aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario ou aos fundos de investimento
em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais, leis
que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e normas promulgadas
pelo Banco Central e pela CVM, estéo sujeitas a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes das politicas monetaria e
cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicfes para
distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o
exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar nos resultados
do Fundo. Dentre as altera¢@es na legislacédo aplicavel, destacam-se:

Q) Risco de alteracGes na Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme em vigor (“Lei de Locacdo”): as
receitas do Fundo decorrerdo substancialmente de recebimentos de aluguéis. Dessa forma, caso a Lei de
Locacéo seja alterada de maneira favoravel a locatéarios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com
relacdo a alternativas para renovacgdo de contratos de locacdo e definicdo de valores de aluguel) o Fundo
poderé ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneracdo dos Cotistas do Fundo; e

(if)  Risco de alteragBes na legislagdo: além das receitas advindas da locagdo, as receitas do Fundo decorrerdo
igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploracdo comercial dos ativos
imobilidrios. Dessa forma, caso a legislacdo seja alterada (incluindo, por exemplo e sem limitagdo,
alteragbes no Codigo Civil e no Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes o Fundo poderd
ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneracdo dos Cotistas do Fundo.

Adicionalmente, a estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigagdes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacéao financeira, podera
haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco
contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo materializacdo das perspectivas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliério, dos Ativos Alvo e dos Ativos de
Liquidez que poderdo ser objeto de investimento pela Classe, bem como das perspectivas acerca do desempenho
futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja
consistente com as perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas neste Prospecto.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto o em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sdo
baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos érgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informagdes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo do Prospecto foram obtidas
por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor.

N&o héa garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para a Classe
e os Cotistas.

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

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a
Gestora, entre 0 Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo
e os representantes de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de
Caotistas, nos termos do artigo 31, Anexo Ill, da Resolu¢cdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar que
eventuais contratacfes ndo caracterizardo situagdes 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 0 Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servi¢o ou entre o Fundo e a Gestora
que dependem de aprovacdo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no
paragrafo 1° do artigo 31, Anexo Ill, da Resolugdo CVM 175: (i) a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracéo
do direito de superficie, pelo fundo, de imével de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado
ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de
imovel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da
Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a
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contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestagdo dos servigos referidos no
artigo 27, do Anexo I11, da Resolucdo CVM 175, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisicéo,
pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que
para as finalidades mencionadas no artigo 41, do Anexo Ill, da Resolu¢cdo CVM 175.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito

Os devedores dos recebiveis decorrentes dos ativos integrantes da carteira da Classe e 0os emissores ou devedores
de titulos que eventualmente integrem a carteira da Classe podem ndo cumprir suas obrigacdes de pagar tanto o
principal como os respectivos juros, conforme existente, de suas obrigacdes perante o Fundo. Os titulos pablicos
e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira da Classe estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores
ou devedores dos lastros que comp8em os ativos integrantes da carteira da Classe de honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas obrigacdes. Eventos que afetem as condigdes financeiras dos emissores e
devedores dos titulos, bem como alteracdes nas condi¢des econdmicas, legais e politicas que possam comprometer
a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos.
Nestas condicBes, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e/ou
momento desejados e, consequentemente, a Classe poderé enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a
variacdo negativa dos ativos da Classe poderd impactar negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das Cotas. Além disso, mudancas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores e dos
devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da Classe, mesmo que ndo fundamentadas,
poderao trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez. Caso ocorram esses eventos,
0 Fundo poderd: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacdes
contratadas e ndo liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizagdo de ativos, o que afetara o prego de
negociacao de suas Cotas e, consequentemente, afetard negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados aos CRI,as LCleas LH

Por forga da Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada (“Lei n® 12.024/09”), os rendimentos
advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que atendam a
determinados requisitos sdo isentos do imposto de renda. Eventuais alteragdes na legislacdo tributéria, eliminando
a isencgdo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as
LCl e as LH, ou ainda a criacéo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH, poderao afetar negativamente
a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

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

O investimento nas Cotas € uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda varidvel, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizagéo e dos rendimentos a serem pagos pelos ativos do patriménio da
Classe. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos
resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociagdo dos ativos em que a Classe venha a investir, bem
como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar
uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigagdes, reduzindo o dinheiro disponivel para
distribuicdes aos Cotistas, 0 que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

N&o obstante, os valores mobiliarios objeto de investimento do Fundo apresentam seus prdprios riscos, que podem
ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por obriga¢des do originador ou
de terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperacdo judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacao
extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.

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

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagao,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteragdes das politicas monetérias e
cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigdes para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa
de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
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poderdo 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 revogacdo de
isencOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas
que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislagéo tributaria vigente. A parte da
legislacdo 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 estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condigdes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a rentabilidade da Classe

O investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario pode ser considerado uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do resultado dos
Ativos Alvo adquiridos pela Classe, além do resultado da administracdo dos Ativos Alvo que comporao a carteira
da Classe. No presente caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado da Classe, que
por sua vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes dos direitos decorrentes de Ativos Alvo
objeto de investimento pelo Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relagdo aos Ativos Alvo, ou
demora na execug¢do de eventuais garantias constituidas nas opera¢@es imobiliarias relacionadas aos Ativos Alvo,
podera retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos Ativos Alvo e consequentemente impactar a
rentabilidade da Classe, podendo também ocorrer desvalorizagdo do lastro atrelado aos Ativos Alvo ou
insuficiéncia de garantias atreladas aos mesmos.

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

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o pagamento
antecipado dos créditos imobiliarios, esta antecipacdo poderd 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 condicfes 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, 0s investimentos da Classe nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a
ndo realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneracdo esperada), bem
como a Gestora poderd ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como remuneracéo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigacfes decorrentes dos CRI depende
do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobiliarios que lastreiam a emisséo CRI e da execugdo das garantias
eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia securitizadora
contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos dos contratos imobiliarios, que compreendem atualizacéo
monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneracéo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais.

O patriménio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo
da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo da Classe e pelos demais titulares dos
CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizacdo, depende do recebimento das quantias
devidas em funcéo dos contratos imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI.
A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econémico-financeira dos devedores podera afetar negativamente
a capacidade do patriménio separado de honrar suas obrigacbes no que tange ao pagamento dos CRI pela
companhia securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo
que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos ou transagdes em que a Gestora, a Administradora ou o0 Coordenador Lider tenha de qualquer forma
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nédo é indicativo de
possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo
no futuro. A rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura. Os investimentos em fundos nédo sdo
garantidos pelo Administrador, pela Gestora ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo
Garantidor de Crédito — FGC. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacéo, variagao
nas taxas de juros e indices de inflacéo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo seja subscrita a totalidade das Cotas ofertadas,
fazendo com que o Fundo tenha um aumento de patriménio inferior aquele que ocorreria caso fosse colocado o
Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara
condicionada aos ativos imobiliarios que o Fundo conseguird adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta,
podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de desvalorizacao dos Ativos Alvo

O valor dos Ativos Alvo esta sujeito a condicoes sobre as quais a Administradora e a Gestora do Fundo nao tém
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢des da economia
em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Alvo que integrardo o patrimdnio do
Fundo e, consequentemente, a expectativa de remuneragdo futura dos investidores. Desta forma, podera haver
desvalorizagdo das Cotas do Fundo, o que afetara de forma negativa o seu retorno.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos ao investimento em certificados de recebiveis imobiliarios, ao setor de securitizagéo
imobiliaria e as companhias securitizadoras

Conforme o Regulamento, a Classe podera investir em CRI. Os CRI poderdo ser negociados com base no registro
provisério concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido por essa
autarquia, a companhia securitizadora emissora destes CRI devera resgata-los antecipadamente. Caso a companhia
securitizadora j& tenha utilizado os valores decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela poderd ndo ter
disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetacéo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem
efeitos em relacéo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e
aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu pardgrafo 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 separagdo ou afetacdo”. Nesse sentido, os credores de débitos
de natureza fiscal, previdenciéria ou trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderao
concorrer com a Classe, na qualidade de titular dos CRI, sobre o produto de realizacdo dos créditos imobiliarios
que lastreiam a emissdo dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, pode ser que tais créditos imobiliarios ndo
venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento das obriga¢des da companhia
securitizadora, com relacéo as despesas envolvidas na emisséo de tais CRI.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigac®es fiscais, previdenciarias 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 liquidacéo de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacGes
decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo ativo integrante do patrimdnio da Classe.

Ainda, o Governo com frequéncia altera a legislacdo tributéria sobre investimentos financeiros. Alteragdes futuras
na legislacdo tributaria poderao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para os investidores. Por forga da
Lei n® 12.024/09, os rendimentos advindos de CRI auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que atendam
a determinados requisitos igualmente sdo isentos de IR. Eventuais alteragGes na legislacao tributaria, eliminado tal
isencdo, criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, ou ainda da criagdo de novos tributos
aplicaveis aos CRI poderao afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado das Cotas da Classe

Considerando que a aquisicdo de Cotas € um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilacdo do valor
de mercado das Cotas para negociacdo no mercado secundario no curto prazo, havendo a possibilidade, inclusive,
de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundéario. Nos
casos em que houver queda do valor dos ativos financeiros que comp8em a carteira da Classe, o patrimdnio liquido
da Classe pode ser, consequentemente, afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de crédito dos Ativos Alvo

O Fundo esta exposto ao risco de crédito dos devedores de direitos creditérios vinculados aos Ativos Alvo e/ou Ativos
de Liquidez e dos emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo, uma vez que 0s
Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez estdo sujeitos a capacidade dos seus devedores e/ou emissores cumprirem suas
obrigagGes e honrarem os compromissos de pagamento de principal e juros de suas dividas. Eventos que possam afetar
as condigBes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas condigBes 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. Mudangas na percepgéo da qualidade de crédito dos devedores e/ou emissores,
mesmo que nao substanciais, também podem impactar nos pregos de seus titulos e valores mobiliarios, comprometendo
sua liquidez. Nestas condigBes, 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. Caso ocorram
esses eventos, 0 Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (i) sofrer perdas financeiras até o limite das operacdes
contratadas e ndo liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo de ativos, 0 que afetara o preco de negociacédo
de suas Cotas e, consequentemente, afetard negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de as Cotas serem depositadas para negociacdo em ambiente de balcdo e ndo em bolsa

N&o ha um mercado ativo e liquido para as Cotas e tal mercado poderd ndo se desenvolver. As Cotas serdo
registradas para negocia¢do no mercado secundario em ambiente de balcdo, o qual, historicamente, tem uma
liquidez significativamente menor do que o ambiente de bolsa. Dessa forma, o detentor de tais cotas podera néo
ter valores referenciais de um pre¢o de mercado das Cotas além do seu valor patrimonial, calculado periodicamente
pela Administradora do Fundo.

Adicionalmente, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos investidores de vender
as Cotas pelo preco e na ocasido que desejarem. N&o havendo um mercado comprador ativo, o investidor podera
ndo obter o preco de venda desejado e, inclusive, somente ter a opcao de vende-las a pregos significativamente
mais baixos do que o valor de aquisicdo ou do que o valor patrimonial, que pode ser sua principal referéncia de
valor, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de baixa.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo aquisicio dos Ativos Alvo do pipeline indicativo

N&o obstante a determinacéo no Regulamento de que, nos termos da politica de investimentos do Fundo, os recursos
deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos Alvo, o Fundo ndo tem Ativos Alvo pré-definidos, tratando-se,
portanto, de um fundo “genérico” que alocard seus recursos em Ativos Alvo compativeis com a politica de
investimentos do Fundo. Desta forma, o Fundo poderd, a critério da Gestora, adquirir um ou mais Ativos Alvo
mencionados no pipeline indicativo constante neste Prospecto, ou ainda ndo adquirir nenhum dos Ativos Alvo,
utilizando os recursos provenientes desta Oferta. Ainda que sejam assinadas propostas vinculantes para a aquisi¢do
dos Ativos Alvo, ndo € possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores dos ativos avancem, tendo
em vista que a concretizagdo dos negécios em questdo dependerd da implementacdo de diversas condicGes
estabelecidas, incluindo, mas ndo se limitando, (i) a conclusdo satisfatoria das negociacdes definitivas dos respectivos
termos e condi¢Bes com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo e celebragdo dos documentos definitivos; (ii) a
conclusdo satisfatoria da auditoria dos Ativos Alvo; e (iii) a realizagdo da presente Oferta, ou, ainda, por fatores
exdgenos e ndo factiveis de previsdo neste momento. Nesse sentido, os Investidores devem considerar que 0s
potenciais negécios ainda ndo 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, poderd afetar o resultado indicado neste Prospecto. Nesse cenario, o Cotista estara sujeito a
discricionariedade da Gestora na selecdo dos ativos que serdo 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: Maior
Risco de inexisténcia de garantia de rentabilidade das Cotas

O investimento nos Ativos Alvo conforme descritos no Regulamento, referem-se a um objetivo de rentabilizacdo
das Cotas em um horizonte de longo prazo, cuja concretizacdo esta sujeita a uma série de fatores de risco e de
elementos de natureza econémica e financeira. Estes parametros ndo representam promessa ou garantia minima
de rentabilidade ou isencdo de riscos para 0s respectivos cotistas. Caso os ativos da Classe ndo constituam
patriménio suficiente para a valorizacdo das Cotas, a rentabilidade dos detentores de Cotas serd inferior ao
inicialmente projetado pela Gestora.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricGes a remessas para
o exterior, flutuagGes cambiais, inflagdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal,
instabilidade social e politica, alteragdes regulatorias, e outros acontecimentos politicos, sociais e econdémicos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, 0s pregos
dos ativos integrantes da carteira da Classe podem ser negativamente impactados.

Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio
da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negécios realizados nos imoveis e seus
respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando,
0 desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos
investidores e da populacdo em geral e ja resultou na desaceleragédo 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 patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas,
causando prejuizos aos Caotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

As regras tributéarias 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 legislacéo
vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente. Adicionalmente,
existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacéo diferente da Administradora
guanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de
tributos em determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a
incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas
juridicas, com reflexos na redugdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os
tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive
ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos 0s casos
podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n°
9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio ndo tém sua tributacdo equiparada & das pessoas
juridicas desde que ndo apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como construtor,
incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. De acordo com a Lei n° 8.668/93, os rendimentos distribuidos
aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos séo tributados na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento). N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il1, da Lei n® 11.033/04, ficam isentos do IR
na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, 0s 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 3°, paragrafo Gnico, da mesma lei, (i) sera concedido somente nos
casos em que o Fundo possua, ho minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo ser& concedido ao Cotista pessoa fisica
titular de 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, e (iii) ndo serad 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® 9.779/99, representem 30% (trinta por cento)
ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30%
(trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que, no &mbito do Fundo,
ndo ha limite maximo de subscrigdo 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 1° do artigo 2° da Lei n°® 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 e/ou (iii) o Fundo, na hip6tese de ter
menos de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel, com excecdo aos
investimentos em letras hipotecérias, 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 n® 8.668/93, o que
poderé afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.
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Ainda, o paragrafo Gnico do artigo 10 da Lei n° 8.668/93 estabelece que o Fundo devera distribuir a seus cotistas,
no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade
pela apuracdo dos lucros recai sob os prestadores de servico essenciais do Fundo que, caso ndo observem o disposto
no Regulamento, poder&o causar prejuizos ao tratamento tributério do Fundo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a
qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso
de alteracédo na legislacdo tributaria vigente.

Ainda, pode haver alteragdes futuras na legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte da
politica de investimentos da Classe, de forma que referidas alteracbes poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade do Fundo em relacdo a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente, reduzir
a rentabilidade dos Cotistas.

A parte da legislacdo tributéria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos da
Classe, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cAmbio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor
dos investimentos, bem como as condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento e risco de ndo realizacdo
dos investimentos

A Classe podera ndo dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condigdes aceitaveis, ou, ainda de ativos
atrativos dentro do perfil a que se prop0e, a critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica
de Investimento, de modo que a Classe podera enfrentar dificuldades para empregar os recursos captados através
da Oferta ou suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do de ativos imobiliarios. A auséncia de ativos imobiliarios
para aquisicéo pela Classe poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em fun¢do da impossibilidade
de aquisi¢do de ativos imobiliérios a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de potencial Conflito de Interesses envolvendo o Coordenador Lider

A contratacdo do Coordenador Lider para atuar como distribuidor das cotas do Fundo é considerada conflito de
interesses, observado o disposto no Oficio-Circular/fCVM/SIN/n® 5/2014.

Nesse sentido, a Classe somente podera contratar o Coordenador Lider para atuar como institui¢do intermediéria
lider e distribuidor em emiss@es subsequentes de cotas da Classe nas seguintes hipoteses: (i) caso haja a previsao
de taxa de distribuicdo primaria, nos termos do Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014; ou (ii) em caso de prévia
aprovacdo em Assembleia de Cotistas (conforme definida abaixo).

A contratacdo do Coordenador Lider para atuar como instituicdo intermediéria lider e distribuidor em emissdes
subsequentes de cotas da Classe fora das hipdteses destacadas acima acarretard em conflito de interesses, 0 que
afetard negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior

Informacoes contidas no Prospecto Definitivo

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca da Classe, bem como perspectivas de desempenho da Classe
gue envolvem riscos e incertezas. Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Definitivo em relacéo
ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos érgaos
publicos e por outras fontes independentes. As informacfes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo
deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacgdes
publicas e publicacdes do setor. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo
e podem resultar em prejuizos para a Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As préaticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacfes e para a elaboracdo das demonstracGes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposigdes previstas na Instrugdo CVM n° 516, de
29 de dezembro de 2011 (“Instrucdo CVM 516”). Com a edig¢do da Lei n® 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que
alterou a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Ac¢des™) e a
constituigdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes e
interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislacdo
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brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A
Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de
todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos 4
(quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Referida instrucdo contém, portanto, a versao mais atualizada das préaticas
contabeis emitidas pelo CPC, que séo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a
determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretaces emitidas pelo CPC passem a ser adotados
para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento
imobiliario, a adocdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstracdes financeiras do Fundo e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

O Fundo poderé ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista inclusive relacionados aos ativos
imobiliarios. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais
ou administrativos propostos contra 0 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 subscrigdo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez

Em uma eventual execugdo das garantias relacionadas aos ativos integrantes do patrimdnio dos Ativos Alvo da Classe,
esta podera ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratagdo de advogado para patrocinio das causas.
Adicionalmente, caso a execucdo das garantias relacionadas aos Ativos Alvo e aos Ativos de Liquidez ndo seja
suficiente para com as obriga¢des financeiras atreladas as operagdes, uma série de eventos relacionados a execugao e
reforgo das garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

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

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos Alvo e aos Ativos de Liquidez, tanto no polo
ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a resolucdo de tais demandas
podera ndo ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas
demandas judiciais relacionadas aos Ativos Alvo e aos Ativos de Liquidez e, consequentemente, podera impactar
negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a liquidez

Os ativos componentes da carteira da Classe poderdo ter baixa liquidez em comparacéo a outras modalidades de
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sdo, por forga
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas. Os fundos
de investimento imobiliario 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, 0 Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a
assembleia geral podera optar pela liquidacdo da Classe e outras hip6teses 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 da marcacdo a mercado

Os valores mobiliarios e ativos financeiros componentes da carteira da Classe podem ser investimentos ou aplicaces
de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado
secundario e o calculo de seu valor para os fins da contabilidade do Fundo € realizado via marcagdo a mercado, ou
seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela
melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos
ativos componentes da carteira da Classe visando o calculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagdes
negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido da Classe pela
quantidade de Cotas emitidas até entéo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo da Classe podera nao
refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas da Classe poderdo sofrer oscilacfes negativas
de preco, 0 que pode impactar negativamente na negociacdo das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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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 transmissdo por
humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais
interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o
surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o0 mercado imaobiliario, o mercado
de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operac@es, incluindo em relacéo aos ativos imobiliarios.
Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas,
como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome
Respiratoria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto
adverso nas operacBes do mercado imobiliario, incluindo em relacdo aos ativos imobilidrios. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete 0 comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado
imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem resultar em politicas de
quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as
operagdes, receitas e desempenho do Fundo, bem como afetar o valor das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Gestora

No ambito da Emissdo, a Gestora foi responséavel pela elaboragéo do Estudo de Viabilidade, o que caracteriza risco
de conflito de interesse. As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto
de auditoria, revisdo, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer
outra empresa de avaliacdo. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma
garantia ou recomendagéo sobre tal assunto.

A Gestora utilizou-se de metodologia de anélise, critérios e avaliagdes proprias levando em consideragdo sua
experiéncia e as condicbes recentes de mercado para a elaboragdo do Estudo de Viabilidade. O Estudo de
Viabilidade do Fundo ndo representa e ndo caracteriza promessa ou garantia de rendimento predeterminado ou
rentabilidade por parte da Administradora, da Gestora ou do Fundo. Entretanto, mesmo que tais premissas e
condigBes se materializem, ndo hé garantia que a rentabilidade almejada serd obtida. Ainda, em razdo de ndo haver
verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposi¢des enviesadas
acarretando prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

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: Maior
Risco de permanéncia no Fundo findo o prazo de vigéncia

Findo o prazo de duragdo da Classe (o qual é de 5 (cinco) anos, prorrogaveis por até 1 (um) ano adicional, a critério
da Gestora, sem necessidade de deliberacdo pela Assembleia Geral de Cotistas), caso o Cotista que decidir liquidar
sua participacdo no Fundo e a Assembleia Especial de Cotistas deliberar pela prorrogagdo do prazo de vigéncia do
Fundo, o Cotista podera encontrar dificuldade em negociar suas Cotas no mercado secundario, especialmente em
condicBes de mercado desfavoraveis, nestas condi¢des, o Cotista poderd enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar as Cotas pelo preco e/ou momento desejados e, consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas
de liquidez. Isso pode resultar na queda do preco das Cotas, tornando a saida do Cotista onerosa. Esse cenario limita
a liquidez e pode impactar negativamente a estratégia de investimento do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de encerramento dos Periodos de Coleta de Inten¢des de Investimento

Atingido o Montante Minimo da Oferta, o respectivo Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento podera ser
encerrado a qualquer momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider,
de forma que os Investidores que pretendem enviar seus Documentos de Aceitacdo da Oferta apos tal data ndo
poderdo aderir & Oferta e, assim, sua expectativa de investimento ndo seré concretizada.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderdo ter seus
pedidos cancelados. Neste caso, caso 0s Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para ao
Coordenador Lider, 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
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existentes, sendo devido, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicag6es da Classe,
nos termos previstos no artigo 27 da Resolucdo CVM 175 e do Regulamento, realizadas no periodo. Nao ha
qualquer obrigacédo de devolucao dos valores investidos com corregdo monetaria, o que podera levar o investidor
a perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacbes de projecoes

A Classe, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou
atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo da Classe e/ou
da Oferta, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alterac6es nas condi¢Ges econdmicas ou outras
circunstancias posteriores a data do referido material de divulgacdo, mesmo que as premissas nas quais tais
projecOes se baseiem estejam incorretas. Nesse sentido, caso as premissas estejam incorretas e os investidores se
basearem em tais premissas para investimento nas Cotas, suas expectativas serdo frustradas, afetando-os
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de restricdo na negociagdo dos ativos

Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos pablicos, podem estar sujeitos a restri¢cbes
de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas restricbes podem estar
relacionadas ao volume de operacdes, na participacdo nas operagdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre
outros. Em situagdes em que tais restricGes estdo sendo aplicadas, as condi¢fes para negociagdo dos ativos da
carteira da Classe, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de vacéncia, rescisdo de contratos de locacéo e revisdo do valor do aluguel

O Fundo, excepcionalmente, nos casos previstos no Regulamento, poderd ndo ter sucesso na prospeccdo de
locatérios e/ou arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir
indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s).
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras
despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados a realizacéo de obras e expansdes que afetem as licengas dos Imoveis

Os imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo poderdo estar sujeitos a obras de melhoria e expansdo que
podem afetar as licencas necessérias para o desenvolvimento regular de suas atividades até que as referidas obras
sejam regularizadas perante os 6rgdos competentes. O pode sofrer eventuais perdas em decorréncia de medidas de
adequacdo necessarias a regularizacdo de obras de expanséo e melhorias realizadas nos ativos do Ativo-Alvo e dos
Imdveis. Nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco imobiliario

Eventual desvalorizagdo dos empreendimentos investidos pela Classe podera ser ocasionada por, ndo se limitando,
fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatdrios que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de iméveis
(e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis
usos dos empreendimentos limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas
que impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se encontrem, como, por exemplo, o
aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem
em mudangas na vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do
transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos empreendimentos, e (v) restricbes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre
outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) dos empreendimentos em que o pagamento compensatoério ndo reflita
0 agio e/ou a apreciacdo histérica. Referidos acontecimentos podem impactar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacgdo das cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

27



Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio da
Classe pode ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus
negécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfolio comercial e de obras. Essas
dificuldades podem causar a interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos
imobiliarios que sejam integrantes do patriménio da Classe, causando alongamento de prazos e aumento dos custos
dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuicdo nos
resultados da Classe impactando negativamente as Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desapropriacéo e de outras restri¢cdes de utilizacao dos bens imdveis pelo Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis integrantes da carteira da Classe de forma poderao ser
desapropriados por necessidade, utilidade puablica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a
desapropriacédo, ndo ha como garantir de antemé&o que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada.
Dessa forma, caso o(s) imével(is) seja(m) desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades da Classe, sua situacao financeira e resultados. Outras restri¢ces ao(s) imdvel(is) também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imével(is), tais como o
tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempg¢do e ou criagdo de zonas especiais de
preservacao cultural, dentre outros, o que implicard a perda da propriedade de tais imoveis pela sociedade de
proposito especifico detida pela Classe, hip6tese que poderéd afetar negativamente o patriménio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de regularidade dos imoveis

O Fundo, excepcionalmente, nos casos previstos ho Regulamento podera adquirir empreendimentos imobiliarios
que ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos
empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente
regularizados perante os 6rgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtengdo da regularizacdo dos
referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar
prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Caotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados as licencas e autorizacdes imobilidrias

Os im6veis que venham a integrar a carteira do Fundo podem apresentar irregularidades em relacéo as suas licengas e
autorizagdes imobiliarias, quais sejam (i) licenca de instalacéo e funcionamento, emitida pela Prefeitura competente; (ii)
Auto de Vistoria, emitido pelo Corpo de Bombeiros; e (iii) o Auto de Conclusdo de obras, também emitido pela
Prefeitura competente. A falta e/ou irregularidade de referidas licencas e autoriza¢@es imobilirias pode gerar, em caso
de fiscalizacdo por parte do Poder Publico: (a) notificacdo para regularizacéo, geralmente entre 15 (quinze) e 30 (trinta)
dias; (b) multa administrativa, normalmente aplicada no caso de o estabelecimento néo ser regularizado dentro do prazo
estabelecido pela autoridade competente; e (c) a interdicéo do estabelecimento, caso de as irregularidades persistam, o
que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imoveis e, consequentemente, 0
patrimdnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados ao Imposto Predial Territorial Urbano

Os imbveis que venham a integrar a carteira do Fundo podem apresentar irregularidades em relacdo ao
recolhimento do Imposto Territorial Urbano — IPTU. A falta ou atraso no pagamento do IPTU pode sujeitar o
contribuinte a uma acdo de execucdo fiscal movida pela Unido. A execucdo fiscal pode resultar na penhora do
imével correspondente, mesmo se a propriedade houver sido transferida para um terceiro e as dividas forem
relativas a um periodo anterior a transferéncia, dada a natureza propter rem dos débitos, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patriménio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco operacional

Os Ativos Alvo e os Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo poderdo ser administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo e uma
gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar
a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de concentracgdo da carteira da Classe

Classe poderd investir em poucos ativos de forma a concentrar o risco da carteira em poucos locatarios e/ou ativos.
Adicionalmente, caso a Classe invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados os
limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento, aplicando-se as regras de enquadramento e desenquadramento la estabelecidas. O risco
da aplicacdo na Classe tera intima relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a
concentracdo, maior sera a chance de a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira
englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do ativo imobilidrio ou do locatario do imével em
guestdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo & concentracao e pulverizagdo

Conforme dispbe 0 Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico
Cotista. Assim, poderé ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas,
passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cdo dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de competéncia de assembleia geral que somente
podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacéo pela
auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias, nesse caso, a Classe
poderé ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando reflexo
negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da importancia da Gestora e sua substituicao

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus resultados
operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo dependem da Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a
originacdo, de negocios e avaliagdo de ativos com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico dos
Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez. Assim, a eventual substituicdo da Gestora poderd afetar a capacidade do
Fundo de geracgdo de resultado e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

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

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou a Gestora poderdo sofrer intervencdo e/ou liquidacao
extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipoteses
em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com o0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento e
na regulamentacéo aplicavel. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que
pode acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de governanga

Algumas matérias relacionadas a manutencdo do Fundo e a consecugdo de sua estratégia de investimento estao
sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a
Administradora e/ou a Gestora; (b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora;
(c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas
manifestada na prépria Assembleia de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a
Assembleia de Cotistas em que se dara a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem
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condéminos de bem com quem 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, (“Lei das
Sociedades por A¢Bes”), conforme regulamentagdo aplicavel. Tal restrigdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas
listadas nas letras “(a)” a “(e)”, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, 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 de investimento imobiliério tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é
possivel que determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacéo
(quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias e, caso isso acontega, 0s Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do respectivo Procedimento de Alocacéo, sem
qualquer limitacdo em relagdo ao valor total da Oferta, 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 eventuais Cotas do Lote Adicional), os documentos de aceitacdo das Pessoas Vinculadas seréo
cancelados.

A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para investidores
profissionais, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas
Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacdo, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar
a rentabilidade da Classe. 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 optardo
por manter suas Cotas fora de circulagdo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e,
consequentemente, afetar os Cotistas.

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

Caso na respectiva Data de Liquidacdo os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo
Documento de Aceitacdo, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, 0 Montante Minimo da Oferta
poderd ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizacdo da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores
incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos associados a liquidagdo do Fundo

Na hipétese de a Assembleia de Cotistas deliberar pela liquidacao antecipada do Fundo, o pagamento do resgate
poderd se dar mediante a constituicdo de condominio civil, na forma prevista no Regulamento e no Cadigo Civil,
o0 qual sera regulado pelas regras estabelecidas no Regulamento e que somente poderdo ser modificadas por
deliberagdo unanime de Assembleia de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas. Nesse caso:
(a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em fungdo do condominio civil estabelecido
com os demais Cotistas; e (b) a alienagdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em
funcdo da iliquidez de tais direitos, em qualquer hipotese, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de pré-pagamento ou amortizagéo extraordinaria dos ativos

Os Ativos de Liquidez e/ou determinados Ativos Alvo poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas
de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira da
Classe em relagéo aos critérios de concentragdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacdo pela
Gestora de Ativos Alvo que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, a Gestora podera nao
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pela Classe, o que pode afetar
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, ndo sendo devida pela
Classe, pela Administradora e/ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de uso de derivativos

A Classe pode realizar operacfes de derivativos exclusivamente para os fins de protecdo patrimonial. Existe a
possibilidade de alteragdes substanciais nos precos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pela Classe
pode: (i) aumentar a volatilidade da Classe, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir
os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos da Classe. A contratacdo deste tipo de operacdo ndo
deve ser entendida como uma garantia da Classe, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (“EGC”) de remuneracdo das Cotas. A contratacdo de
operacBes com derivativos podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco decorrente da propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Alvo e Ativos de Liquidez

Apesar de a carteira da Classe ser constituida, predominantemente, por Ativos Alvo e Ativos de Liquidez que se
enquadrem a Politica de Investimentos da Classe, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade
direta sobre os Ativos Alvo e Ativos de Liquidez, conforme disposto na regulamentacdo vigente. Os direitos dos
Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira da Classe de modo ndo individualizado, proporcionalmente
ao numero de Cotas possuidas. Dessa forma, os Investidores podem enfrentar dificuldades caso tenham
necessidade de exercicio de direitos relacionados aos ativos do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo. Nesse caso, a
Administradora deve suspender as subscri¢Ges de cotas e elaborar um plano de resolugéo do patriménio liquido
negativo, em conjunto com a Gestora, bem como convocar assembleia geral de cotistas para deliberar acerca do
plano de resolucdo do patriménio liquido negativo. Caso o plano de resolugdo do patriménio liquido negativo
ndo seja aprovado em assembleia geral, os cotistas devem deliberar sobre |1 — cobrir o patriménio liquido
negativo, mediante aporte de recursos, proprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as
obrigacdes da Classe, hipdtese que afasta a proibicdo disposta no art. 122, inciso I, alinea “b” da Resolucao
CVM 175; 1l — cindir, fundir ou incorporar a Classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada
pelos prestadores de servicos essenciais; Il — liquidar a Classe que estiver com patriménio liquido negativo,
desde que ndo remanescam obrigacfes a serem honradas pelo seu patriménio; ou IV — determinar que a
Administradora entre com pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe. Nesse cenario, o cotista do
Fundo sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de investimento de longo prazo

Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagéo do valor
da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na
venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente de acontecimentos e a percepg¢do de riscos em outros paises, podem prejudicar o preco de
mercado dos valores mobili&rios brasileiros, inclusive o preco de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de fundos de investimento imobiliério € influenciado, em
diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina,
Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacio dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e
nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com
relagdo as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condigBes econdmicas adversas em outros paises considerados
como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de
recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar
negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de despesas extraordinarias

A Classe, na qualidade de proprietario do Ativo Alvo que compde a carteira da Classe, estara eventualmente sujeito
aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservagao,
instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacGes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo
sejam rotineiras na manutencdo dos imdveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas. Ndo obstante, a Classe estard sujeita a despesas e custos
decorrentes de ac¢des judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ac¢fes judiciais (despejo,
renovatdria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatérios dos
imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo de iméveis
inaptos para locagdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados

O Fundo podera adquirir imoéveis onerados. Caso o 6nus constituido sobre o imdvel venha a ser excutido, o Fundo
perdera a propriedade do ativo, o que resultard em perdas ao Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracao e distribuicdo 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. Assim, podera haver potencial conflito de interesses,
uma vez que a mesma pessoa juridica desempenhara duas funcgdes diferentes na Oferta e no Fundo, o que podera
prejudicar os cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a desvalorizacdo ou perda dos imdveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditérios garantidos por hipoteca ou alienacéo fiduciaria sobre imoveis.
A desvalorizagdo ou perda de tais imdveis oferecidos em garantia podera afetar negativamente a expectativa de
rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdo impactar
negativamente a Classe.

Em um eventual processo de execugdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pela Classe, na qualidade de investidor dos CRI.
Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigacdes
financeiras atreladas a tal CRI.

Ainda, alguns dos imdveis de propriedade da Classe podem ser dados em garantia no ambito de operagdes de
securitizacdo imobilidria, de forma que estdo sujeitos ao risco de execugdo por parte dos credores em caso de
inadimplemento.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI poderd afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacéo deste

No caso de dissolucdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio deste serd partilhado entre os Cotistas, na proporcéo de
suas Cotas, apos a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacBes e despesas do Fundo. No caso
de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os préprios ativos serdo entregues aos Cotistas
na proporcdo da participacdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados por sua
baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuages de pregos, cotaces
de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de exposic¢éo associado a locacdo e venda de imoveis

Os imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo, ou que lastreiam ou garantem os investimentos do Fundo podem
ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou regional, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i)
em funcéo de tributos e tarifas publicas; e (ii) da interrupgao ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o
fornecimento de 4gua e energia elétrica. Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigéo
financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida, o que podera causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteia da Classe, a CVM
podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral
para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo da Classe, ou de
ambas; (ii) incorporacdo a outra Classe, ou (iii) liquidacdo da Classe. A ocorréncia das hipdteses previstas nos
itens “(i)” e “(i1)” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez,
na ocorréncia do evento previsto no item “(iii)” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos Alvo
e dos Ativos de Liquidez da Classe sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas
conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela
auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo as novas emissdes de Cotas

No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas
do Fundo em eventuais emiss@es de novas cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso
ocorra uma nova oferta de Cotas e 0 Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este
podera sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisoes politicas do Fundo reduzida.
Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacgao no capital
do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente de alteracdes do Regulamento

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundac@es, tempestades ou terremotos, pode
causar danos aos imoveis que venham a integrar a carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
iméveis objeto de investimento pela Classe, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas
seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, impactando negativamente o patriménio
da Classe, a rentabilidade da Classe e o preco de negociagdo das Cotas. Ha, também, determinados tipos de perdas
que ndo estardo cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer
dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes
e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional.
Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de ndo contratacdo de seguro

N&o é possivel assegurar que na locagdo dos imoveis que venham a integrar a carteira do Fundo, sera contratado
algum tipo de seguro. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger
os imoveis de perdas relevantes (incluindo, mas ndo se limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem
determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas ap6lices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes
civis. Se os valores de indenizagdo pagos pela seguradora ndo forem suficientes para reparar os danos ocorridos
ou, ainda, se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera
sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s
quais poderao afetar seu desempenho operacional.

A Classe poderd, ainda, ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso, podera ocasionar efeitos adversos na condicdo
financeira da Classe e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso 0s seguros ndo sejam renovados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum sinistro, que
estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito
adverso sobre a Classe.

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de agéo judicial entre o detentor do interesse seguravel e a respectiva
seguradora. Nesta hipotese, ndo € possivel assegurar que o resultado de tal processo judicial sera favoravel ao detentor
do interesse seguravel e/ou que a respectiva deciséo judicial estabeleca valor suficiente para a cobertura de todos os
danos causados ao respectivo imovel objeto de seguro. Tais a¢Oes judiciais, poderdo, ainda, ser extremamente
morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste sentido, a discussao judicial
do seguro entre locatario e seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade da Classe e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos ambientais

Os imoveis que venham a integrar a carteira do Fundo e os valores mobiliarios que integram a carteira da Classe
podem ter sua rentabilidade atrelada a exploracédo de imdveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) descumprimento
da legislacdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por
exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracdo de energia, entre outras); falta
de outorga para 0 uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captacdo de agua por meio de pocos
artesianos e para o langcamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licencas regulatérias para 0 manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizagdo para
supressao de vegetacdo e intervencdo em area de preservacdo permanente; falta de autorizagdo especial para o
descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacao de solo e guas subterraneas
gue podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face do Fundo, do
causador do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis riscos & imagem do Fundo; (iii) outros
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos ativos, que podem acarretar a perda de valor
dos ativos e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas
da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricdes 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 pode afetar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Na hipotese de violacéo da legislagdo ambiental — incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais,
bem como na hip6tese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licencgas, outorgas e autorizagdes,
as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer san¢des administrativas, tais como multas,
interdigdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizagfes, sem
prejuizo da responsabilidade civil (recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e das san¢des
criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o patrim6nio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente,
operar atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar polui¢do — inclusive mediante
contaminagdo do solo e da dgua -, sdo consideradas infragdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as
penalidades cabiveis, independentemente da obrigacéo de reparacao de eventuais danos ambientais (a exemplo da
necessidade de remediagdo da contaminacdo). Nos exemplos mencionados, as san¢fes administrativas previstas
na legislacdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00.
Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminag&o) é propter rem, de modo que o proprietario ou
futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparagdo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatérios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtencéo
de licengas ambientais para instalagbes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emisséo ou renovagéo das
licencas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos neg6cios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com
gue os locatérios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos
orgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imdveis cujo
custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora, conforme orientacéo da
Gestora na tomada de decisdes de investimento

O objetivo do Fundo consiste no investimento em Ativos Alvo. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a
discricionariedade da Gestora e/ou da Administradora (conforme aplicavel) na selecdo dos ativos que serdo objeto
de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez pela Gestora,
fato que podera trazer eventuais prejuizos ao Fundo e consequentemente a seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da prestacdo dos servicos de gestdo para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira da Classe, presta ou podera prestar
servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em empreendimentos imobiliarios desenvolvidos sob a forma de galp8es de logistica, dentre outros
correlatos. Desta forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de
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investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em outros fundos
de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados na Classe, de modo que
ndo é possivel garantir que a Classe detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicéo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da ndo existéncia de garantia de eliminacgéo de riscos

As aplicacBes realizadas na Classe ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da Gestora, de qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, do FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos
quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condicdes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento
de riscos aplicado pela Administradora para a Classe podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais da Classe ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma
que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessérias para o cumprimento, pela
Classe, das obrigacdes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados ao aumento de concorréncia no mercado imobiliario

O preco dos imdveis ¢é afetado por condi¢cGes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos
diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores dos mercados, moratérias
e alteragGes da politica monetéria, o que pode, eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo.
A reducdo do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos imdveis, dos aluguéis e dos
valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos, afetando os imdveis que venham a integrar a
carteira do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e 0 pre¢o de negociacdo das cotas do Fundo.
Adicionalmente, ndo serd devida pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora, pelo Escriturador ou pelo
Custodiante, qualquer indenizac¢do, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer
dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condicGes e fatores. O acirramento da competicdo no mercado
imobiliario, em geral, pode ocasionar um aumento do custo de aquisi¢do dos imoveis ou mesmo inviabilizar
algumas aquisicdes. A competicdo no mercado de locagGes imobiliérias, em especial, pode, ainda, afetar a margem
das operagdes, podendo acarretar aumento no indice de vacancia dos iméveis, reducdo nos valores a serem obtidos
a titulo de aluguel dos iméveis e aumento dos custos de manutencgéo relacionados aos imoveis. Neste cenério, as
operacBes desempenhadas pelo Fundo e sua lucratividade podem ser consideravelmente reduzidas, causando um
efeito adverso nos seus resultados e na rentabilidade das Cotas. Além disso, o setor imobiliério brasileiro €
altamente fragmentado, ndo existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes
neste mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos imoveis detidos pela
Classe, 0 que podera dificultar a capacidade da Classe em renovar as loca¢des ou locar espagos para
novos inquilinos

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langamento de novos empreendimentos imobiliarios
concorrentes, em areas proximas as areas em que se situam os iméveis que venham a integrar a carteira do Fundo,
poderdo impactar adversamente a capacidade do Fundo de locar e renovar a locacdo de espacos dos iméveis em
condicGes favoraveis, fato este que podera gerar uma reducdo na receita da Classe e na rentabilidade das Cotas.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizacdo de investimentos extraordinarios
da Classe para reforma e adaptacdo dos imoveis, cuja realizacdo ndo estava prevista originalmente e que poderdo
comprometer a distribuicdo de rendimentos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento
da Oferta

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas bloqueadas para negociacéo pela
Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais somente passardo a ser livremente negociadas na B3 ap6s a
divulgacdo do Anlncio de Encerramento.

Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo que, ainda que
venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo poderdo negociar as Cotas subscritas até o seu encerramento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de ndo cumprimento das Condigdes Precedentes do Contrato de Distribuicao

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas condi¢des precedentes a realizacdo da Oferta, sendo certo que o cumprimento
pelo Coordenador Lider, das obrigacGes previstas no Contrato de Distribuicdo esta condicionado ao atendimento das
Condices Precedentes, as quais estdo descritas no Contrato de Distribuicdo, cujo atendimento devera ser verificado até
o Dia Util anterior & data de obteng&o do registro automatico da Oferta na CVM (e mantidas até cada data de liquidag&o
da Oferta (“Data de Liguidacdo™) ou até cada Data de Liquidacdo, conforme o caso. Conforme previsto no Contrato de
Distribuicdo, as CondicBes Precedentes 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 informacGes
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 Condiges Precedentes até a obtengdo do registro da Oferta
ou até cada Data de Liquidagdo, 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 Condicéo Precedente,
observado o disposto no Contrato de Distribuicdo. A ndo implementacéo de qualquer uma das CondicGes Precedentes,
que ndo tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara a inexigibilidade das obrigacfes do
Coordenador Lider, bem como eventual requerimento de modificacdo ou de revogacdo da Oferta, nos termos do
artigo 67 conjugado com o artigo 70, pardgrafo 4° da Resolu¢cdo CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-Circular n®
10/2023/CVMI/SRE. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada publicamente por meio do Andncio de Inicioe o
registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como evento de rescisdo do Contrato de Distribuigdo,
provocando, portanto, a revogacgao da Oferta.

Em caso de rescisdo do Contrato de Distribui¢do, tal rescisdo importard no cancelamento de registro da Oferta,
causando, portanto, perdas financeiras aos investidores. Em caso de cancelamento da Oferta, todas as intences e
ordens de investimentos serdo automaticamente canceladas, observados os procedimentos descritos no Contrato
de Distribuicdo, e a Administradora, a Gestora, e 0 Coordenador Lider ndo serdo responsaveis por eventuais perdas
e danos incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em
consideracdo no momento de decisdo de investimento aos Investidores sob risco de gerar prejuizos aos
investidores. N&o 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.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado ao critério de alocacéo da Oferta Né&o Institucional

Caso, no &mbito da Oferta N&o Institucional, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo apresentados
pelos Investidores Ndo Institucionais seja superior ao percentual destinado a Oferta N&o Institucional, sera
realizado o respectivo procedimento de alocacdo por ordem de chegada dos Documentos de Aceitacdo
considerando 0 momento de apresentacdo do Documento de Aceitacdo, conforme o caso, pelo respectivo
Investidor N&o Institucional ao Coordenador Lider. O processo de alocacdo dos Documentos de Aceitacdo
apresentados pelos Investidores N&o Institucionais por ordem de chegada podera acarretar: (1) aloca¢éo parcial do
Documento de Aceitacdo pelo Investidor Nao Institucional, hipétese em que o Documento de Aceitagdo do
Investidor N&o Institucional podera ser atendido em montante inferior & Aplicagdo Minima Inicial e, portanto, o
Gltimo Investidor N&o Institucional poderd ter o seu Documento de Aceitagdo atendido parcialmente; ou (2)
nenhuma alocagdo, conforme a ordem em que o Documento de Aceitacdo for recebido e processado. Nesses casos
o0 Investidor Ndo Institucional podera ter seu investimento reduzido ou nédo ser alocado na Oferta, o que podera
frustrar sua expectativa de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados ao investimento em cotas de FII

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, com nimero reduzido de interessados
em realizar negdcios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transa¢fes no
mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario
sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingao
do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado
secundério. Como resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario terem dificuldade em realizar a venda de suas
cotas no mercado secundario, mesmo sendo estas objeto de negociagdo no mercado de bolsa ou de balcéo organizado,
consequentemente podendo impactar de forma negativa os cotistas. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas
do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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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, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS APLICAVEIS
AOS ATIVOS ALVO, E AOS ATIVOS DE LIQUIDEZ, MUDANCAS IMPOSTAS AOS ATIVOS ALVO
E AOS ATIVOS DE LIQUIDEZ INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERAGCAO NA POLITICA
ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

A DESCRICAO 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 Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou a sua
prorrogacdo, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de ndo serem conhecidas, a forma como serdo
anunciadas tais datas, bem como a forma como serd dada divulgacéo a quaisquer informac6es relacionadas
aoferta; e

b) os prazos, condicBes e forma para: (i) manifestacdes de aceitacdo dos investidores interessados e de
revogacdo da aceitacdo; (ii) subscricéo, integralizacdo e entrega de respectivos certificados, conforme o
caso; (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacéo dos valores mobiliarios
adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacdo de garantia; (v) devolucdo e reembolso aos
investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta piblica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral.

O cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta é o seguinte:

Ordem dos Eventos | Evento Data Prevista ®® @ ‘

1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na ANBIMA 12/05/2025
Obtengao do Registro da Oferta na CVM
2 Divulgacéo do Andncio de Inicio 18/06/2025
Disponibiliza¢ao deste Prospecto Definitivo e da Lamina
3 Inicio das apresentacdes a potenciais Investidores 20/06/2025
4 Inicio do Primeiro Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento © 26/06/2025
5 Encerramento do Primeiro Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 31/07/2025
Data de Divulgagéo do Comunicado de Modificacdo da Oferta
6| oo perodn s esténia s dcorncis s g ca fert oui082025
7 Data da Primeira Liquidacéo da Oferta 05/08/2025
8 Inicio do segundo Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento 06/08/2025
9 Encerramento do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificacdo da Oferta 07/08/2025
10 Encerramento do segundo Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento 12/08/2025
11 Data de realizagdo do segundo Procedimento de Alocagéo 14/08/2025
12 Data da segunda Liquidacéo da Oferta 15/08/2025
13 Data maxima para divulgagdo do Anuncio de Encerramento 15/12/2025
® As datas previstas acima sd@o meramente indicativas e estao sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador

Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada & CVM e podera ser analisada como uma modificagdo da Oferta,
seguindo o disposto na Resolugdo CVM 160. Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da
Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A ocorréncia de revogacéo, suspensdo ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas
paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados
para disponibilizacao deste Prospecto Definitivo e da Lamina.

@ A principal variavel deste cronograma tentativo é o procedimento simplificado para registro de ofertas publicas de distribui¢do de valores mobiliarios
e 0 Convénio CVM - ANBIMA.

® Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento poderd ser encerrado a qualquer momento, pela
Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider.

@ Cronograma alterado em razéo da divulgagdo do Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta. Para tomada de decisdo de investimento, 0s
Investidores devem acessar as Ultimas versdes do Prospecto Definitivo e da Lamina, divulgadas em 31 de julho de 2025.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO DA
OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES A ESSE
RESPEITO, INCLUINDO REVOGACAO DA ACEITACAO E DEVOLUCAO E REEMBOLSO PARA
OS INVESTIDORES, VEJA O ITEM “7.3 ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS
PREVISTOS NOS ARTIGOS 69 E 70 DA RESOLUCAO CVM 160 A RESPEITO DA EVENTUAL
MODIFICACAO DA OFERTA, NOTADAMENTE QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO
INVESTIDOR” NA PAGINA 49 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

DURANTE A COLOCACAO DAS COTAS, O INVESTIDOR DA OFERTA QUE SUBSCREVER COTAS
TERA SUAS COTAS BLOQUEADAS PARA NEGOCIACAO PELA ADMINISTRADORA E PELO
COORDENADOR LIDER, AS QUAIS SOMENTE PASSARAO A SER LIVREMENTE NEGOCIADAS
NA B3 APOS A DIVULGACAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO. PARA MAIORES
INFORMACOES, VIDE FATOR DE RISCO “RISCO RELATIVO A IMPOSSIBILIDADE DE
NEGOCIACAO DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO ATE O ENCERRAMENTO DA
OFERTA”, NA PAGINA 35 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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Quaisquer informacdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os andncios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta,
manifestacdo de revogacdo da aceitagdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou
revogacdo da Oferta, prazos, termos, condigBes e forma para devolucdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

. Administradora: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/index.html
(neste website clicar em “Fundos de Investimento”, buscar por “Exa Renda High Grade Fundo de Investimento
Imobiliério” e, entéo, clicar na op¢do 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 Distribui¢do da 1* Emissdo de Cotas do Exa Renda
High Grade Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, clicar na opgdo desejada);

. Gestora: www.exacapital.com.br/fundos/ (neste website clicar em “Fundos”, em seguida buscar o “Exa
Renda High Grade Fundo de Investimento Imobiliario”, e clicar em “Antncio de Inicio” ou na opgdo desejada).

. CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetido”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM?”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Rito Automéatico Resolugao
CVM 1607, preencher 0 campo “Emissor” com “Exa Renda High Grade Fundo de Investimento Imobiliario”,
clicar em “Filtrar”, clicar no botdo abaixo da coluna “Agdes”, €, entdo, clicar no documento desejado); e

. Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pégina principal, clicar em
“Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar
em “Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em “Fundos Registrados”, buscar por ¢ acessar “Exa
Renda High Grade Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET,
e, entdo, clicar na opcdo desejada).

No ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor: (i) assinara o termo de adesdo ao Regulamento (“Termo de Adesdo
ao Regulamento™), por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento das disposi¢des do
Regulamento, em especial daquelas referentes & politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se
comprometera, de forma irrevogavel e irretrativel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do
Regulamento e deste Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo
quando da celebracdo do Documento de Aceitacao.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de aceitagdo
serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara o Investidor sobre o cancelamento da Oferta. Caso ja tenha
ocorrida a integralizagdo 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 Aceitacdo, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes da Classe,
nos termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento, calculados pro rata temporis, a partir
da respectiva Data de Liquidacdo, sem juros ou corre¢cdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo
Investidor e com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes
(“Critérios de Restituicao de Valores™), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados
da respectiva comunicacdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relagdo as Cotas 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 (ii) aqueles sem expediente na B3. Caso as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos do
Regulamento n&o sejam Dias Uteis, considerar-se 4 como a data devida para o referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte e/ou caso as datas em que venham a ocorrer eventos no ambito da B3, nos termos do
Regulamento sejam em dias em que a B3 ndo esteja em funcionamento, considerar-se-a como a data devida para
o referido evento o dia imediatamente subsequente em que a B3 esteja em funcionamento, conforme as Cotas
estejam eletronicamente custodiadas na B3.
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6. INFORMAGCOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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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) cotagdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos;
cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e
maxima de cada més, nos Gltimos 6 (seis) meses

Considerando que esta € a 1% (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, ndo houve negociacdo das Cotas em
mercado secundario.

6.2 Informac0es sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricéo de novas cotas

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

Conforme disposto no item 11.1 da Se¢do B do Anexo | do Regulamento, no caso de novas emissdes de Cotas
realizadas pela Classe, a assembleia de Cotistas que deliberar sobre os termos e condi¢Ges da nova emissdo devera
deliberar pela concessao ou ndo de direito de preferéncia na subscri¢do das novas Cotas por Cotistas, bem como a
data de corte do Direito de Preferéncia, quando houver.

6.3 Indicacdo da diluicdo econdmica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas,
calculada pela divisdo da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a
quantidade inicial de cotas antes da emissdo em questdo multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Considerando que a presente Emissdo se caracteriza como a 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, ndo havera
diluicéo econdmica dos Cotistas do Fundo.

6.4 Justificativa do prego de emisséo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagéo

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, o Preco de Emisséo foi definido a partir de
pardmetro de mercado adotado para as primeiras emissfes de cotas de fundo 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 dispersdo das Cotas no
mercado. O Preco de Emissdo serd fixo até a data de encerramento da Oferta.
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1. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descricdo de eventuais restricdes a transferéncia das cotas

As Cotas integralizadas na presente Oferta ndo estao sujeitas as restricbes para negociacdo no mercado secundario pelo
publico investidor em geral, ap6s o encerramento da Oferta e observado os procedimentos estabelecidos pela B3.

Os Investidores que integralizarem as Cotas terdo suas Cotas bloqueadas para negociacdo pela Administradora e
pelo Coordenador Lider, observado que as Cotas somente passardo a ser livremente negociadas na B3 ap6s a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

N&o serd atribuido aos Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de quaisquer rendimentos
sobre o valor eventualmente pago a titulo de prego de integralizag&o.

7.2 Declaragdo em destaque da inadequacdo 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 imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de
liquidez imediata, tendo em vista que as negociacdes das cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em mercado de balcéo;
e ndo é adequado a investidores que ndo estejam dispostos a correr os demais riscos previstos na se¢do “4. Fatores de
Risco”, nas paginas 17 a 37 deste Prospecto Definitivo. Além disso, os fundos de investimento imobilirio 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, € vedada a subscricéo de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da
Resolugdo CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 17 A 37 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, 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
EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

A OFERTA NAO E ADEQUADA AOS INVESTIDORES QUE (I) NAO TENHAM PROFUNDO
CONHECIMENTO DOS RISCOS ENVOLVIDOS NA EMISSAO, NA OFERTA E/OU NAS COTAS; E
QUE (I1) NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE AS COTAS DE FUNDOS
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO POSSUEM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO SECUNDARIO
DE BALCAO.

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO 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 artigos 70 e 69 da Resolugdo a respeito da eventual
modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Alteracao das Circunstancias, Modificacdo, Revogacao, Suspensao 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 divulgacdo da Oferta; e (ii) o Coordenador
Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitacGes da Oferta, de que o Investidor
esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condices.

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

Os Investidores que jé tiverem aderido & Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider,
por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacao passivel de comprovagéo,
a respeito da modificacao efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados do recebimento da comunicacao, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestacédo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. O aqui disposto ndo se aplica a hipotese
de modificacdo 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 SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM
MANTER O SEU DOCUMENTO DE ACEITACAO. O COORDENADOR LIDER DEVERA
ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITAGOES DA
OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM
CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES, CONFORME O CASO.
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Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitagdo e ja tiver
efetuado a integralizacdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serao devolvidos de acordo com os
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagao.

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

O Coordenador Lider, os Ofertantes e/ou a CVM, nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160: (i) poderao
suspender, a qualquer tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em condi¢fes diversas das constantes da
Resolugdo CVM 160 ou do registro automatico da Oferta; (b) estiver sendo intermediada por coordenador que
esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacéo que dispde sobre coordenadores de ofertas
publicas de distribuicdo de valores mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM
ou fraudulenta, ainda que ap6s obtido o respectivo registro automatico da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta
quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta
ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da
Oferta e cancelar o respectivo registro automatico.

O Coordenador Lider e os Ofertantes deverdo dar conhecimento da suspenséo aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgagdo da Oferta, facultando-lhes a possibilidade de
revogar a aceitacio até as 16:00 (dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada
ao Investidor a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em néo
revogar sua aceitagéo.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribui¢do, decorrente
de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de ndo verificacdo da implementacdo das Condi¢des
Suspensivas (conforme abaixo definido), importa no cancelamento do registro da Oferta.

As hipoteses de resilicdo involuntaria previstas no Contrato de Distribuicdo, as quais implicam em revogacao da
Oferta, nos termos da Resolugdo CVM 160 e do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE, estdo relacionadas a uma
alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do requerimento de
registro de oferta pdblica de distribuicdo na CVM.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolu¢cdo CVM 160, a resilicdo voluntaria do Contrato de Distribuicéo,
por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implica necessariamente em revogagdo 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 revogacdo da Oferta prescinde de manifestacdo da CVM, bastando que seja apresentado comunicado
ao mercado notificando os Investidores a respeito da referida revogacéo, bem como seus fundamentos.

Até a data deste Prospecto Definitivo, houve a divulgagdo de comunicado ao mercado referente & modificacdo da
presente Oferta em 31 de julho de 2025, com abertura de periodo de desisténcia.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condi¢des a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicéo Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas, desde que
respeitado 0 montante minimo de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a 500.000
(quinhentas mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta”), sendo que a Oferta em nada sera afetada caso néo haja a
subscrigdo e integralizacdo da totalidade das Cotas no dmbito da Oferta, desde que seja atingido o Montante
Minimo da Oferta. 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.

As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme
adiante definido) deverao ser canceladas pela Administradora.

Em razédo da possibilidade de Distribuigdo Parcial, os Investidores, terdo a faculdade, como condicéo de eficacia de seu
Documento de Aceitagdo, de condicionar sua adeséo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta;
ou (ii) de quantidade igual ou maior que o0 Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta;

No caso do item “(ii)”” acima, o Investidor deverd, nos termos do artigo 74 da Resolu¢do CVM 160, no momento
da aceitagdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condigdo prevista, pretende receber: (1) a totalidade das
Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente & propor¢éo entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas
e 0 numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor
em receber a totalidade das Cotas objeto do Documento de Aceitagdo (“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
poderé ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso j& 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 nos respectivos Documentos de
Aceitacdo, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacBes da Classe, nos termos
previstos no artigo 27 da Resolu¢do CVM 175 e do Regulamento, calculados pro rata temporis, a partir da
respectiva Data de Liquidagdo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco)
Dias Uteis contados da respectiva comunicagio no &mbito da Oferta, observado que, mesmo com relagio as Cotas
custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os
procedimentos do Escriturador. Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante
de pagamento dos respectivos recursos servird 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 a qualquer momento, 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 regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocacéo integral, ou para as hipdteses 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 comunicagdo no ambito da Oferta, observado que, mesmo com relagdo as Cotas
custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do &mbito da B3, de acordo com 0s
procedimentos do Escriturador.

Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos respectivos
recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugédo
do Documento de Aceitacdo cujos valores tenham sido restituidos.

N&o havera fontes alternativas de captacdo em caso de Distribuicdo Parcial.

PARA MAIORES INFORMACOES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DA NAO COLOCACAO DO
MONTANTE INICIAL DA OFERTA”, NA PAGINA 21 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

O periodo de distribui¢cdo somente terd inicio ap6s serem observadas cumulativamente as seguintes condi¢des: (i)
obtencdo do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgacdo do Anincio de Inicio, do Prospecto Definitivo e da
Lamina nos Meios de Divulgacdo.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigacfes assumidos no Contrato de
Distribuigdo esta condicionado ao atendimento cumulativo das CondigGes Suspensivas, previstas na Clausula 5 do
Contrato de Distribuigdo e na segdo “11. Contrato de Distribuigdo” deste Prospecto, conforme péagina 69 deste
Prospecto. Para mais informacBes sobre as CondigBes Suspensivas, vide se¢do “11.1” na pagina 71
deste Prospecto.
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8.2 Eventual destinagéo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descrigéo
destes investidores

A Oferta é destinada ao publico em geral, sendo dividida para fins de critério de colocacdo das Cotas entre Investidores
Néo Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido no item 2.3 deste Prospecto Definitivo.

Oferta Nao Institucional

Durante o respectivo Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, os Investidores N&o 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 informaces, a quantidade de Cotas
que pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo por Investidor), ao Coordenador Lider, os quais
serdo considerados de forma cumulativa. Os Investidores Nao Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente,
no(s) seu(s) respectivo(s) documento(s), a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s)
Documento(s) de Aceitagdo ser(em) cancelado(s) pelo Coordenador Lider, conforme demanda a ser observada
apos o respectivo Procedimento de Alocacéo.

No minimo, 20% (vinte por cento) do volume final da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), sera
destinado, prioritariamente, aos Investidores Nao Institucionais (“Oferta Ndo Institucional), sendo certo que 0
Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, podera alterar a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta N&do Institucional, podendo, inclusive, (a) aumentar até o limite maximo do
Montante Inicial da Oferta, e (b) considerar as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

Os Documentos de Aceitacdo serdo enviados pelos Investidores N&o Institucionais de maneira irrevogavel e
irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto, devendo observar as condigdes,
dentre outras previstas no préprio Documento de Aceitacdo, os procedimentos e normas de liquidacdo da B3, bem
como 0s seguintes procedimentos:

)] fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitacdo a sua condi¢do ou ndo
de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitagdo firmados por Pessoas
Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso de excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem
considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), serd vedada a colocagdo de Cotas para as Pessoas
Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, observadas as exceg¢des previstas nos
paragrafos do referido artigo;

(if)  durante o respectivo Periodo de Coleta de Inten¢bes de Investimento, cada Investidor N&o Institucional,
incluindo os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, devera enviar o Documento de
Aceitacdo ao Coordenador Lider, podendo, em raz&o da possibilidade de Distribui¢do Parcial, condicionar
sua adesdo a Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(ili))  no &mbito do respectivo Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider alocard as Cotas objeto dos
Documentos de Aceitacdo em observancia aos Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional (conforme
abaixo definido);

(iv) aquantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores N&o Institucionais
serdo informados a cada Investidor N&o Institucional até o Dia Util imediatamente anterior & respectiva
Data de Liquidagdo pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao enderego eletronico
indicado nos(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 Aceitagdo
e observada a possibilidade de Rateio (conforme abaixo definido), nos termos do Contrato de Distribuico.
Caso tal relacdo resulte em fragdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente
ao maior numero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracdo; e

(v)  os Investidores Néo Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado nos termos do inciso “(iv)” acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente
disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da respectiva Data de Liquidacdo. Nao havendo pagamento
pontual, os Documentos de Aceitacdo serdo automaticamente cancelados pelo Coordenador Lider.

Critérios de Rateio da Oferta Ndo Institucional

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

(i)  seja superior a0 montante total das Cotas destinado a Oferta N&o 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 ndo aumentar a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional, sera realizado rateio das Cotas, por
meio da alocacdo destas por ordem de recebimento dos Documentos de Aceitacdo considerando 0 momento
de apresentacdo dos Documentos de Aceitacdo pelo respectivo Investidor N&o Institucional, inclusive
aquele considerado Pessoa Vinculada, ao Coordenador Lider, limitada ao valor individual de cada
Documento de Aceitacdo e ao montante de Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional, desconsiderando-
se, entretanto, as fraces de Cotas, sendo que neste caso, podera nao ser observado o Investimento Minimo
por Investidor (“Rateio”). Caso seja aplicado 0 Rateio indicado acima, 0 Documento de Aceita¢do poderé
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 N&o Institucionais
venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada, conforme indicada no Documento de Aceitagéo.

O Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, podera manter a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta N&o 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 dos Ofertantes com determinado Investidor
N&o Institucional, ou consideracBes de natureza comercial ou estratégica, seja do Coordenador Lider e/ou 0s
Ofertantes, poderdo ser consideradas na alocagdo 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 Aceitagdo ao Coordenador Lider e que o referido controle é considerado para fins da
determinacdo da ordem de chegada das respectivas intencfes 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 ndo forem colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a colocagdo 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™):

0] os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar seus Documentos de Aceitagdo, exclusivamente ao
Coordenador Lider, até a data de realizagdo do respectivo Procedimento de Alocacgdo, indicando a
quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo limites maximos de investimento, observado o
Investimento Minimo por Investidor. Os Documentos de Aceitagdo serdo efetuados pelos Investidores
Institucionais de maneira irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e
neste Prospecto, devendo observar, ainda, as condi¢des previstas no Documento de Aceitacéo;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no Documento de Aceitacdo a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada, sob
pena de cancelamento do respectivo Documento de Aceitacdo. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos
de Aceitacdo enviados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no
caso de distribuicdo com 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 Resolugdo CVM
160, observadas as excecdes previstas nos paragrafos 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 razdo da
possibilidade de Distribuicdo Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo com os Critérios de
Aceitacdo da Oferta;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a obrigacéao
de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo
apresentar seus Documentos de Aceitagdo;
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(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 & respectiva Data
de Liquidacédo 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 Aceitacgdo; e

(vi) os Investidores Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional, do
valor indicado nos termos do inciso “(v)” acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente
disponiveis, até as 16:00 (dezesseis) horas da respectiva Data de Liquidacdo. Ndo havendo pagamento
pontual, os Documentos de Aceitacdo serdo 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 apos o atendimento da Oferta N&do Institucional, nos termos do artigo 49, § Unico, da Resolu¢do
CVM 160, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador
Lider, em comum acordo com a Administradora e a Gestora, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de Investidores, integrada por Investidores com diferentes critérios de avaliacéo
das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢des para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobiliario (“Critérios de Colocacdo da Oferta
Institucional”). Ainda, se ao final do respectivo Periodo de Coleta de IntencBes de Investimento restar um saldo
de Novas Cotas Inferior ao montante necessario para se atingir o Investimento Minimo por Investidor por qualquer
Investidor Institucional, serd autorizada a subscri¢do e a integralizacdo do referido saldo para que se complete
integralmente a distribui¢do da totalidade das Novas Cotas, de modo que referido Investidor Institucional podera
subscrever e integralizar montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Disposicoes Comuns a Oferta N&o Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Cotas, 0 Investidor que subscrever a Cota teré suas Cotas bloqueadas para negociacdo pela
Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apos a
divulgacéo do Anuncio de Encerramento. Também néo 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 integralizac&o.

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 Resolugdo CVM 27 e da Resolugdo CVM 160, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins
de subscricdo para a integralizacdo pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os Investidores que néo se
enquadrem na definicdo constante no artigo 2°, §2° da Resolucdo CVM 27 e do parégrafo 3°, do artigo 9° da
Resolucdo CVM 160, o Documento de Aceitacdo a ser assinado, € completo e suficiente para validar o
compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores, e contém as informagdes previstas no artigo 2° da
Resolucdo CVM 27.

Caso sejam enviados Documentos de Aceitacdo formalizados por Investidores ao Coordenador Lider da Oferta
gue correspondam a colocacao integral do Montante Inicial da Oferta, antes da data prevista para o encerramento
do respectivo Periodo de Coleta de IntencGes de Investimentos (conforme prevista no Cronograma da Oferta), o
Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, podera encerrar antecipadamente o respectivo Periodo
de Coleta de IntencBes de Investimentos antes de tal data. Nesse caso, quando do encerramento do respectivo
Periodo de Coleta de Intengdes de Investimentos e uma vez concedido o registro da Oferta pela CVM e divulgado
0 Andncio de Inicio e o Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider podera antecipar as datas previstas no
Cronograma da Oferta para realizacdo do respectivo Procedimento de Alocacao, da respectiva liquidacdo da Oferta
e da divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, e os Ofertantes divulgardo comunicado ao mercado
informando sobre (i) 0 encerramento antecipado do respectivo Periodo de Coleta de Intengfes de Investimentos, e
(ii) as novas datas do respectivo Procedimento de Alocagdo, da respectiva liquidacdo da Oferta e da divulgacédo do
Anlncio de Encerramento da Oferta. O eventual encerramento antecipado do respectivo Periodo de Coleta de
IntencBes de Investimentos e as novas datas do respectivo Procedimento de Alocacédo, da respectiva liquidacdo da
Oferta e da divulgacdo do Antncio de Encerramento da Oferta, nos termos deste item, ndo sera considerado como
uma modificacdo da Oferta, razdo pela qual nao sera aberto periodo de desisténcia aos Investidores que tiverem
aderido a Oferta em tal hipotese.

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

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA SUBSCRICAO DE COTAS DO FUNDO
QUE (1) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO(S)
DOCUMENTO(S) DE ACEITAGCAO, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS
RELATIVOS A RESPECTIVA LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES
NESTE PROSPECTO DEFINITIVO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS
17 A 37 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA
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EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS
QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (Il) VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LIDER, ANTES DE ENVIAR O SEU
DOCUMENTO DE ACEITAGAO, SE ESSE, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A
ABERTURA OU ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU CADASTRO, E/OU (B) A MANUTENGAO DE
RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA
DO DOCUMENTO DE ACEITAGAO; (111) VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LIDER, ANTES DE
REALIZAR O SEU DOCUMENTO DE ACEITAGCAO A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO
DA RESERVA POR PARTE DO COORDENADOR LIDER; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM O
COORDENADOR LIDER PARA OBTER INFORMAGOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO
ESTABELECIDO PELO COORDENADOR LIDER PARA ENTREGADO DOCUMENTO DE
ACEITAGAO PARA A REALIZAGAO DO CADASTRO NO COORDENADOR LIDER, TENDO EM
VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS PELO COORDENADOR LIDER.

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

8.3 AutorizacBes necessarias a emissao ou a distribuicédo das cotas, indicando a reunido em que foi aprovada
a operacéo

A Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados em conjunto pela Administradora
e pela Gestora por meio do Instrumento de Constituicdo do Fundo, constante no Anexo | a este Prospecto.

O Fundo seré registrado na ANBIMA — Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Codigo de Administracio e Gestdo de Recursos de
Terceiros”, conforme em vigor, da Associacdo Brasileira de Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
(“Codigo ANBIMA de Administracdo e Gestdo” e “ANBIMA”, respectivamente), das “Regras e Procedimentos
de Administracéo e Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor (“Regras e Procedimentos AGRT”).

A Oferta foi previamente submetida a analise da ANBIMA, de forma a observar o procedimento simplificado para
registro de ofertas pablicas de distribuicdo de valores mobiliérios e 0 Convénio CVM - ANBIMA.

N&o 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”, conforme em vigor (“Regras e Procedimentos de Ofertas” e,
quando em conjunto com as Regras e Procedimentos AGRT, as “Regras e Procedimentos ANBIMA”) e do
“Cadigo de Ofertas Publicas”, conforme em vigor (“Codigo de Ofertas da ANBIMA” e, em conjunto com o
Cbdigo de Administragdo e Gestdo de Recursos de Terceiros da ANBIMA, “Codigos ANBIMA” e, em conjunto
com as Regras e Procedimentos ANBIMA, os “Normativos ANBIMA”), em até 7 (sete) dias contados da data de
divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta.

8.4 Regime de distribuicéo

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores esforgos de colocagdo
com relago a totalidade das Cotas, inclusive eventuais cotas oriundas do Lote Adicional que venham a ser emitidas, de
acordo com a Resolugéo CVM 160, com a Resolugdo CVM 175 e demais normas pertinentes e/ou legislacdes aplicaveis.

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da
divulgagédo do antincio de inicio da Oferta (“Andncio de Inicio”), nos termos do artigo 48 da Resolugio CVM 160
(“Periodo de Distribuicdo™).

8.5 Dindmica de coleta de intenc¢des de investimento e determinacdo do preco ou taxa
Plano de Distribuicdo

Observadas as disposi¢des da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta, sob o regime de
melhores esforgos de colocacéo, de acordo com a Resolugdo CVM 160, inclusive para as Cotas do Lote Adicional,
conforme o plano de distribui¢do adotado em cumprimento ao disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolu¢cdo CVM
160, o qual leva em consideracdo as relagcbes com clientes e outras consideracGes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, exceto no caso da Oferta Nao Institucional, na qual tais elementos ndo poderédo
ser considerados para fins de alocacdo, devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo: (i) que as
informacdes divulgadas e a alocagdo da Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas nao
vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagfes constantes neste
Prospecto Definitivo e nos documentos da Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta;
e (iii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolu¢cdo 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 Distribuicdo”). A Oferta contara com Prospecto
Definitivo e lamina, elaborada nos termos do artigo 23 da Resolugdo CVM 160 (“Lamina”), a serem divulgados,
com destaque e sem restri¢des 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
Resolugdo CVM 160 (em conjunto, “Meios de Divulgacdo™).

O Plano de Distribuicéo sera fixado nos seguintes termos:
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@

(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

a Oferta tera como publico-alvo os Investidores, sendo estes o0s: (a) 0s Investidores Néo Institucionais; e (b) os
Investidores Institucionais que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

apo6s (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo do
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacao; e (c) a divulgagdo do Anuncio de Inicio e da Lamina
nos Meios de Divulgacdo, poderao ser realizadas apresentacdes para potenciais Investidores (roadshow
e/ou one-on-ones), conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso “(iii)” abaixo,
sendo certo que, as providéncias constantes dos itens “(b)” e “(c)” deverdo, nos termos do caput do artigo
47 da Resolucdo CVM 160, ser tomadas em até 90 (noventa ) dias contados da concessdo do registro da
Oferta pela CVM, sob pena de caducidade do referido registro;

0s materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados no ambito da Oferta serdo encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util apds sua
utilizag8o, nos termos do artigo 12, §6°, da Resolu¢do CVM 160;

durante o respectivo periodo de coleta de intengdes de investimento da Oferta, previstos no cronograma
indicativo da Oferta, constante deste Prospecto (“Periodo de Coleta de Inten¢Bes de Investimento”), o
Coordenador Lider recebera os Documentos de Aceitacdo dos Investidores Nao Institucionais; e até a data
do respectivo Procedimento de Alocacdo, inclusive, o Coordenador Lider recebera os Documentos de
Aceitagdo dos Investidores Institucionais, observado, em qualquer caso, 0 Investimento Minimo
por Investidor;

0 Coordenador Lider disponibilizard& o modelo aplicAvel de Documento de Aceitacdo a ser
enviado/formalizado pelo Investidor interessado, observado o disposto no item (iv) acima, e que, se
aplicavel, podera ser enviado/formalizado por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente,
nos termos do artigo 9° da Resolugdo CVM 160 (“Documento de Aceitacdo”);

0 Coordenador Lider devera receber os Documentos de Aceitacdo dos Investidores N&o Institucionais
durante todo o respectivo Periodo de Coleta de Inten¢Bes de Investimento, e, no caso dos Investidores
Institucionais, até a data do respectivo Procedimento de Alocacéo, inclusive, ainda que o total de Cotas
correspondente aos Documentos de Aceitacdo recebidos durante o respectivo Periodo de Coleta de
Intencdes de Investimento exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, de
modo que eventual excesso de demanda possa ser corretamente verificado pelo Coordenador Lider durante
o respectivo Procedimento de Alocacéo;

o Investidor Néo Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitacdo, junto aoc Coordenador
Lider, durante o respectivo Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento;

o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em investir em
Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Documento de Aceitagdo para 0 Coordenador Lider até a data do
respectivo Procedimento de Alocagéo, inclusive;

0s Investidores interessados na subscricdo das Cotas deverdo enviar Documento de Aceitacdo ao
Coordenador Lider, podendo indicar, a quantidade de Cotas que desejam adquirir, observado o
Investimento Minimo por Investidor, e se desejam condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicéo:
(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, em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial. Ainda, o
Documento de Aceitacdo deverd: (a) conter as condigdes de integralizacdo e subscrigdo das Cotas; (b)
possibilitar a identificacdo da condicdo de Investidor como Pessoa Vinculada; e (c) incluir declaracéo pelo
subscritor de haver obtido exemplar do Regulamento, deste Prospecto e da Lamina;

0 Coordenador Lider dever4 manter controle de data e horario do recebimento de cada um dos
Documentos de Aceitagcdo sendo certo que, caso necessario, para fins do rateio de colocacdo das Cotas
no ambito da Oferta Ndo Institucional previsto na Secéo 8.2 deste Prospecto Definitivo, na hip6tese de
alteracdo e reenvio do Documento de Aceitacdo durante o respectivo Periodo de Coleta de Intencdes de
Investimento, serd considerado apenas o valor total das Cotas constantes do Gltimo Documento de
Aceitacdo enviado por cada Investidor, sendo desconsiderado qualquer outro envio;

os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitacdo alocados, deverdo assinar o termo de adesdo ao
Regulamento (“Termo de Adesdo ao Regulamento”), sob pena de cancelamento dos respectivos
Documentos de Aceitagdo;

posteriormente (a) a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo do Prospecto
Definitivo e do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacéo; e (c) ao encerramento do respectivo Periodo
de Coleta de Intencbes de Investimento, sera realizado o respectivo Procedimento de Alocagdo, o qual
deveré seguir os critérios estabelecidos neste Prospecto e no Contrato de Distribuigdo; e

uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante a divulgacao
do Anudncio de Encerramento nos Meios de Divulgagdo, nos termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160.

Né&o sera concedido desconto de qualquer tipo pelo Coordenador Lider aos Investidores interessados em adquirir
as Cotas.
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Procedimento de Alocacédo

Havera procedimento de alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, em comum acordo
com a Gestora, posteriormente ao término do respectivo Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento, a obtengao
do registro da Oferta e a divulgacdo do Anuncio de Inicio e disponibilizacdo do Prospecto Definitivo e da Lamina
nos Meios de Divulgacdo, para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Cotas, considerando os Documentos de Aceitacdo sem lotes maximos (sendo certo que este ndo se aplica aos
Investidores N&o Institucionais), observado o Investimento Minimo por Investidor, para: (i) verificar se 0 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 Distribuicdo
Parcial desde que observado o Montante Minimo da Oferta; (iv) determinar o percentual do montante final da Oferta
a ser destinado a Oferta Nao Institucional (se 20% ou menor/maior, nos termos previstos no Contrato de Distribuicao)
e, assim, definir a quantidade de Cotas a ser destinada a Oferta N&o Institucional e se sera necessario aplicar o Rateio,
caso em que serdo observados os Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional; e (v) ap0s a alocacédo da Oferta Nao
Institucional, realizar a alocacdo das Cotas junto aos Investidores Institucionais, observados, se necessarios, 0s
Critérios de Colocag@o da Oferta Institucional (“Procedimento de Alocacéo™).

Observado o disposto abaixo, poderdo participar do respectivo Procedimento de Alocacdo os Investidores que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, sem limite de participacdo em relacdo ao Montante Inicial da Oferta,
observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), os Documentos de
Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolu¢do CVM
160, observadas as excecdes previstas nos paragrafos do referido artigo.

Tendo em vista a existéncia de mais de um Procedimento de Alocacéo, todos os Documentos de Aceitacéo de (i)
Pessoas Vinculadas; e (ii) de Investidores que tiverem condicionado sua adesdo a Oferta, de acordo com os
Critérios de Aceitacdo da Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, ainda que enviados pelos
respectivos Investidores durante o primeiro Periodo de Coleta de IntengBes de Investimento, serdo alocados e
liquidados, obrigatoriamente, na Gltima data de alocacéo e liquidacdo, observado 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), ndo serd permitida a colocagdo de Cotas junto aos Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, observadas as excecdes previstas no § 1° do artigo 56 da Resolu¢do CVM 160.

Sem prejuizo do disposto acima, o Coordenador Lider poderd, a seu exclusivo critério, alocar os Investidores
descritos no item “ii” acima, no todo ou em parte, desde que tenham sido atendidas as condicionantes estipulada
pelo Investidor no respectivo Documento de Aceitacdo, nos termos dos Critérios de Aceitacdo da Oferta, durante
a realizacdo de Procedimento de Alocacdo anterior ao Gltimo, de modo que as ordens constantes nos seus
Documentos de Aceitagdo sejam liquidadas em Data de Liquidagao anterior a Gltima.

Ainda, as regras de rateio descritas neste Prospecto serdo aplicadas somente com relacdo aos Documentos de
Aceitacao enviados durante o respectivo Periodo de Coleta de Inten¢Ges de Investimento e alocados no respectivo
Procedimento de Alocacdo, de modo que, caso seja identificado em novo Procedimento de Alocacédo, excesso de
demanda com relagéo ao valor total da Oferta efetivamente colocado, os Documentos de Aceita¢do alocados no
ambito do(s) Procedimento(s) de Alocacdo realizados anteriormente e as respectivas ordens constantes dos
referidos Documentos de Aceitacdo liquidadas em Data de Liquidacao anterior, deverdo ser preservados.

Os Documentos de Aceitagdo enviados durante cada Periodo de Coleta de Intengbes de Investimento serdo
alocados e liquidados na respectiva Data de Liquidag&o, a ser prevista no cronograma indicativo da Oferta, sendo
certo que as respectivas Cotas ficardo bloqueadas para negociacdo pela Administradora e pelo Coordenador Lider
e somente passarao a ser livremente negociadas na B3 apo6s a divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Liguidacdo

A liquidacao fisica e financeira dos Documentos de Aceitacdo se dara na respectiva Data de Liquidagdo e sera
realizada por meio e de acordo com os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso.

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

Caso apos a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores,
de modo a néo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o Coordenador Lider devera
devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restitui¢do de
Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicaco. Na hipétese de restituicéo de
quaisquer valores aos Investidores, 0 comprovante de pagamento dos respectivos recursos servird de recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos.
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A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua liquidacéo,
pelo Preco de Emisséo, ndo sendo permitida a aquisi¢do de Cotas fracionadas. Cada um dos Investidores devera
efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados os procedimentos
de colocacéo, ao Coordenador Lider.

8.6 Admissdo a negociagdo em mercado organizado

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, no MDA administrado e operacionalizado
pela B3, sendo a distribui¢do liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii) negociacdo, no mercado
secundario, no Fundos 21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociaces e 0s eventos de pagamento
liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3. A colocagdo de Cotas para
Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidacdo dentro dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente
de balcéo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob procedimento de distribuicao
por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider e a Administradora.

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

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

8.7 Formador de mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo, de forma facultativa e ndo obrigatdria, 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 disposi¢des
da Resolugdo CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, ¢ do Regulamento para “Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados” pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3.

Né&o obstante a recomendagdo do Coordenador Lider, o Fundo ndo contratou formador de mercado, mas poderé
contratar tais servigos no futuro caso esteja listado em mercado de bolsa da B3, conforme previsto no Regulamento.
Ainda, em caso de contratagdo de partes relacionadas aos Ofertantes para o exercicio da fungdo de formador de
mercado deve ser submetida a aprovacdo prévia da assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo
Normativo Il da Resolu¢do CVM 175, ou regulamentacéo vigente que venha a ser aplicavel.

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

A contratacdo 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 da regulamentacao vigente aplicavel.

8.8 Contrato de estabilizacdo, quando aplicavel

N&o sera: (i) constituido fundo de sustentacéo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Cotas. Néo serd firmado contrato de estabilizago de preco das Cotas no ambito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

A guantidade minima a ser subscrita por cada Investidor no contexto da Oferta sera de 10 (dez) Cotas, correspondente
aR$ 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 exceda o percentual prioritariamente destinado & Oferta N&o Institucional, ocasido em que as Cotas
destinadas & Oferta N&o Institucional serdo rateadas entre os Investidores N&o Institucionais, o que podera reduzir o
Investimento Minimo por Investidor; ou (ii) ocorrendo a Distribuicdo Parcial, o Investidor tiver condicionado sua
adesdo a Oferta, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, hipdtese na qual o valor a ser subscrito pelo
Investidor no contexto da Oferta poderd ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

N&o ha limite maximo de aplicacdo em Cotas de emissao da Classe, ficando desde ja ressalvado que: (i) se a Classe
aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) da totalidade
das Cotas emitidas pela Classe, este passard a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; (ii) a
propriedade em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo,
ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pela Classe, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por
referido Cotista, da isenc¢do no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da
distribuicdo realizada pela Classe, conforme disposto na legislacdo tributaria em vigor; e (iii) a propriedade em
percentual igual ou superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade
das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pela Classe, por determinado Cotista, pessoa natural, em conjunto com pessoas a ele ligadas,
resultara na perda, por referido Cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pela Classe, conforme disposto na legislagdo tributaria
em vigor.
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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 elaboracao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica 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 elaboracéo, nos termos da Resolucdo CVM 175 e da Resolucdo CVM 160, consta devidamente
assinado pela Gestora no Anexo Il deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade™).

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

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolu¢cdo CVM 175 e as
informagdes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de divulgagdo publica,
tampouco para atender a exigéncias de érgao regulador de qualquer outro pais, que ndo o Brasil.

As informagfes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sdo fatos e ndo se deve confiar nelas como sendo
necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto Definitivo sdo advertidos que as
informacdes constantes do Estudo de Viabilidade podem néo se confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas a
diversos fatores.

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 DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS,
ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 Descricdo individual das operagdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para o
gestor ou administradora do fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel ao tipo de fundo objeto
de oferta

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

O Coordenador Lider e a Administradora sdo a mesma entidade (XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos
e Valores Mobilidrios S.A.). Tal fato pode vir a ensejar uma situacdo de conflito de interesses. Para mais
informagoes, favor verificar o fator de risco “Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracéo e
distribuicdo das Cotas” na se¢do “4. Fatores de Risco” deste Prospecto.

A contratacdo do Coordenador Lider atende os requisitos do Oficio- Circular/fCVM/SIN/N® 05/2014.

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 administracdo de fundos de investimento
geridos pela Gestora e do eventual relacionamento comercial no curso normal dos negécios, os relacionamentos
relevantes entre a XP Investimentos e sociedades do seu conglomerado econémico e a Gestora e sociedades do
seu conglomerado econdmico 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 instituicdo intermediéria de ofertas publicas do Fundo, da Classe
e/ou de outros fundos de investimentos geridos pela Gestora ou sociedades pertencentes ao conglomerado
econdmico 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 realiza¢do de
operacOes financeiras, em condigdes a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras,
investimentos, emissdes de valores mobiliarios, distribuicdo por conta e ordem, administrag&o fiduciéria de fundos
de investimento, prestacdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria

financeira ou quaisquer outras operagdes financeiras necessarias & conducdo de suas atividades, sempre
observando a regulamentagéo em vigor.

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

Pela disponibilizacdo, manutengdo e operacionalizacdo dos canais digitais ou eletronicos a serem utilizados pelos
Cotistas do Fundo que sejam clientes do Coordenador Lider, o Coordenador Lider fard jus a uma remuneragao
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 serd descontado da parcela da Taxa de Gestéo
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
Definitivo. Assim, tal remuneracdo ndo acarretard 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 econdmico, e a Gestora e as sociedades do seu conglomerado
econdmico (i) vinculos societérios; e/ou (ii) nos Ultimos doze meses, transacdes 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 Administrador e Coordenador Lider, e o Custodiante
e Escriturador

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

A XP Investimentos e o Custodiante/Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.
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Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante e Escriturador

Na data deste Prospecto, a Gestora e o Custodiante e Escriturador ndo possuem qualquer relagéo societaria entre
si, e 0 relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado. A Gestora € 0
Custodiante/Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos
e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

A Gestora e o Custodiante/Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuac@es de cada parte com relacdo ao Fundo.

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situaces de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a
Gestora, entre 0 Fundo e o0s cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo, entre o Fundo
e o(s) representante(s) de cotistas e 0 Fundo e a Gestora, dependem de aprovacao prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral, nos termos da regulamentacéo vigente aplicavel.

Adicionalmente, conforme ja destacado, a potencial aquisicdo, pela Classe, dos Ativos Conflitados é considerada
uma situacdo de potencial conflito de interesse entre a Classe e a Administradora e/ou a Gestora, nos termos do
artigo 31, do Anexo Normativo Il1, da Resolugdo CVM 175.

Para mais informagoes veja a secdo ‘“Destinagdo de Recursos”, na pagina 7 deste Prospecto Definitivo e a sec¢éo

“Fatores de Risco” em especial o Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 24 deste
Prospecto Definitivo.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

69



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

70




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

Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicéo, o Fundo, representado por sua Administradora, contratou o Coordenador Lider
para atuar como institui¢do intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servigos de distribui¢édo das Cotas.

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtencdo de cépias junto ao Coordenador Lider,
no enderego indicado na Sec¢do “Identificagio das Pessoas Envolvidas”, na pagina 85 deste Prospecto Definitivo.

Condicdes Precedentes da Oferta

Sob pena de resilicéo, e sem prejuizo do reembolso das Despesas (conforme adiante definido) comprovadamente
incorridas nos termos do Contrato de Distribuicdo e do pagamento da Remuneracéo de Descontinuidade (conforme
adiante definido), a eficacia da obrigacdo do Coordenador Lider de distribuir as Cotas nos termos do Contrato de
Distribuicdo esta condicionada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, ao atendimento das seguintes condigdes
precedentes (consideradas condigdes suspensivas nos termos do artigo 125 do Codigo Civil (“CondicGes
Suspensivas”), cujo atendimento devera ser verificado anteriormente a obtengdo do registro automatico da Oferta
naCVM e mantidas até cada data de liquidacao da Oferta, sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas
entre as Partes:

0] obtencdo pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagdes internas necessarias para a prestacdo dos
servigos referentes a estruturagdo, coordenacao e distribuicdo publica das Cotas;

(i) aceitacdo pelo Coordenador Lider e pela Gestora da contratacdo de 2 (dois) escritorios de advocacia de
renomada reputacdo, comprovada experiéncia e reconhecida competéncia em operacgdes de mercado de
capitais brasileiro, sendo um contratado para assessorar o Coordenador Lider na Oferta e outro para
assessorar a Gestora (“Assessores Juridicos”) e dos demais prestadores de servigos, bem como
remuneracdo e manutencao de suas contratagfes pela Gestora;

(i) aprovacdo pelas demais autoridades competentes sobre as caracteristicas da Oferta, conforme aplicavel;

(iv) acordo entre as Partes quanto ao cronograma e a estrutura da Oferta, da Classe, das Cotas e ao contetdo
da documentacéo da Oferta em forma e substancia satisfatdria as Partes e seus Assessores Juridicos e em
concordancia com as legislac6es e normas aplicaveis;

(V) obtencdo do registro da Oferta junto a CVM, com as caracteristicas descritas no Contrato de Distribuicao
e no Regulamento;

(vi) obtencdo do registro das Cotas para (a) distribuicdo, no mercado primario, por meio do MDA,
administrado e operacionalizado pela B3; e (b) negocia¢do, no mercado secundario, no Fundos 21 —
Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3;

(vii) obtencéo (a) do parecer da ANBIMA sobre o registro da Oferta, e (b) do registro automético para
distribuicdo publica das Cotas, expedido pela CVM;

(viii)  manuten¢do do registro da Gestora perante a CVM, bem como do Formulério de Referéncia na CVM
devidamente atualizado;

(ix) negociagéo, formalizacdo e registros, conforme aplicavel, dos contratos definitivos necessérios para a
efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitacdo, conforme aplicével, este Contrato, o Regulamento, 0s
Atos de Aprovagdo da Oferta, entre outros, 0s quais conterdo substancialmente as condi¢des da Oferta,
sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de
acordo com as préaticas de mercado em operacgdes similares;

x) registro dos Atos de Aprovacao da Oferta no cartdrio de registro de titulos e documentos competente,
conforme aplicével, nos termos do Oficio-Circular n°® 2/2024/CVM/SIN, de 096 de junho de 2024;

(xi) realizacdo do bring down due diligence em data anterior (a) ao inicio do roadshow; (b) aos Procedimentos
de Alocacdo; e (c) a cada liquidacdo da Oferta;

(xii) realizagdo de procedimento de backup previamente ao inicio do roadshow, de forma satisfatéria aos
Assessores Juridicos em conjunto com o Coordenador Lider;

(xiii)  fornecimento, em tempo habil, pela Gestora ao Coordenador Lider e aos Assessores Juridicos, de todos
os documentos e informagdes suficientes, verdadeiros, precisos, consistentes e atuais para atender as
normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de backup referente aos materiais
publicitarios da Oferta, nos termos do Contrato de Distribuigdo, de forma satisfatoria ao Coordenador
Lider e aos Assessores Juridicos, conforme padrdo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

operagBes similares, , sendo que a Gestora, a Administradora e a Classe serdo responsaveis pela
suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagdes fornecidas, sob pena do
pagamento de indenizacdo nos termos descritos no Contrato de Distribuicéo;

se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaracdo firmada pelo diretor executivo da
Gestora atestando a veracidade e consisténcia de determinadas informacfes gerenciais, operacionais,
contabeis e financeiras constantes do Prospecto que ndo foram passiveis de verificagcdo no procedimento
de back-up (desde que previamente alinhado com o Coordenador Lider), e que tais informagdes, conforme
0 caso, sao compativeis e estdo consistentes com as informagoes auditadas;

recebimento, pelo Coordenador Lider, de declaragdo assinada pela Gestora com antecedéncia de 1 (um)
Dia Util da data da primeira liquidagio da Oferta, atestando a suficiéncia, veracidade, preciséo,
consisténcia e atualidade das informacgdes constantes dos Documentos da Oferta, demais informacfes
fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaracGes feitas pela Gestora, no ambito da Oferta e do
procedimento de Back-up, nos termos da regulamentacdo aplicavel, em especial, do artigo 24 da
Resolugdo CVM 160;

ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou incongruéncia verificada nas
informacdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo critério do Coordenador Lider, de forma
razoavel, deverd decidir sobre a continuidade da Oferta;

conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica feita pelos seus
assessores legais, nos termos do Contrato de Distribui¢do, bem como do procedimento de Back-up,
conforme aplicével, e conforme padrdo usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operacGes
similares;

recebimento, com antecedéncia de 3 (trés) Dias Uteis do inicio da Oferta, em termos satisfatorios ao
Coordenador Lider, da redagdo final do parecer legal (legal opinion) dos Assessores Juridicos, que
confirme a legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos da Oferta, incluindo os documentos
do Fundo, da Classe e das Cotas, de acordo com as préticas de mercado para operacfes da mesma
natureza;

recebimento pelo Coordenador Lider, até o primeiro horario comercial da primeira Data da Liquidacéo
da Oferta, das versdes assinadas das Legal Opinions dos assessores legais, com conteldo aprovado nos
termos acima;

obtencdo pela Gestora, suas Afiliadas (conforme adiante definido), pela Classe e pelas demais partes
envolvidas, de todas e quaisquer aprovacOes, averbacfes, protocolizagdes, registros e/ou demais
formalidades necesséarias para a realizacdo, efetivagdo, boa ordem, transparéncia, formalizacdo,
precificacdo, liquidacéo, conclusdo e validade da Oferta e dos demais documentos da Oferta junto a: (a)
6rgdos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais
e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacéo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes
financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social — BNDES, se aplicavel; (c)
6rgdo dirigente competente da Gestora e da Administradora;

(xxii) ndo ocorréncia de alteracdo adversa relevante nas condi¢Bes econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Fundo, da Classe, da Administradora ou da Gestora, que altere a
razoabilidade econbmica da Oferta e/ou torne inviavel ou desaconselhdvel o cumprimento das obrigagdes
aqui previstas com relacdo a Oferta, de forma justificada;

manutenc¢do da politica de investimento da Classe e ndo ocorréncia de alteragdes no referido setor por
parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente
a Oferta;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da Gestora (incluindo fusdo, cisdo ou
incorporacdo), ou qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia de a¢des do capital social da Gestora, em
qualquer operacdo isolada ou série de operagdes; em todas as hipéteses, que resultem na perda, pelos
atuais acionistas controladores, do poder de controle direto ou indireto da Gestora;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que ddo a Gestora
e/ou a Administradora e/ou a qualquer outra sociedade de seus respectivos Grupos Econdmicos, bem
como aos ativos que integrardo o patriménio da Classe, condi¢do fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribui¢éo das Cotas, todas as declaragdes feitas
pela Gestora e/ou pela Administradora e constantes nos Documentos da Oferta sejam suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa e
material relevante ou identificacdo de qualquer incongruéncia material relevante nas informagdes
fornecidas ao Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidira sobre a continuidade da Oferta;
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(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(Xxix)

(Xxx)

(xxxi)

(xxxii)

(xxxiii)

(xxxiv)

(xXxxv)

ndo ocorréncia de (a) liquidagéo, dissolugdo ou decretacdo de faléncia da Administradora e/ou da Gestora
e/ou de qualquer de suas controladoras e controladas (“Grupo Econémico”) que impacte a Oferta no
entendimento do Coordenador Lider; (b) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade do Grupo
Econbémico da Gestora; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Gestora, de qualquer
sociedade do Grupo Econdmico da Gestora e/ou da Administradora e ndo devidamente elidido no prazo
legal; (d) propositura pela Gestora, por qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora e/ou
Administradora de mediacao, conciliacdo ou de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacéo judicial do referido
plano ou medidas preparat6rias ou antecipatérias para quaisquer procedimentos da espécie ou, ainda,
qualquer processo similar em outra jurisdicdo; ou (e) ingresso por qualquer sociedade do Grupo
Econémico da Gestora em juizo, com requerimento de recuperacdo judicial independentemente do
deferimento do processamento da recuperacdo judicial ou de sua concessdo pelo juiz competente ou
qualquer processo preparatorio, antecipatério ou similar, inclusive em outra jurisdicao;

ndo ocorréncia, com relacdo a Administradora ou qualquer sociedade de seu Grupo Econémico, de (a)
intervencdo, regime de administragdo especial temporaria (“RAET”), liquidacdo, dissolugdo ou
decretacdo de faléncia da Administradora; (b) pedido de autofaléncia, intervengdo, RAET; (c) pedido de
faléncia, intervencdo, RAET formulado por terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal; (d)
propositura de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacéo judicial do referido plano; ou (e)
ingresso em juizo com requerimento de recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz competente;

cumprimento pela Gestora e pela Administradora de todas as obrigacBes aplicaveis previstas na
Resolucdo CVM 160, incluindo, sem limitagdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo
manifestacdo na midia sobre a Oferta previstas na regulamentacdo emitida pela CVM, bem como pleno
atendimento do Cédigo ANBIMA;

cumprimento, pela Gestora, de todas as suas obrigacGes previstas no Contrato de Distribuicdo e nos
demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuicdo, exigiveis até a data de encerramento da
Oferta, conforme aplicaveis;

recolhimento, pela Gestora e/ou pela Classe, de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a
realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;

inexisténcia de violacdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administragdo publica e ao
patriménio publico, crimes contra a ordem econdémica ou tributaria, de “lavagem” ou oculta¢do de bens,
direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitag&o, a Lei n.° 12.529, de
30 de novembro de 2011, conforme alterada, a Lei n® 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada, a
Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alterada, o Decreto n® 11.129, de 11 de julho de 2022,
0 Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de 1940, conforme alterado, e, conforme aplicaveis, 0 US
Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) de 1977 e o UK Bribery Act de 2010 (“Leis Anticorrupcdo”) pelos
Ofertantes e/ou qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora e/ou do Grupo Econémico da
Administradora, e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;

ndo ocorréncia de intervengdo, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente da
administracdo publica, na prestacdo de servicos fornecidos pela Gestora, pela Administradora ou por
qualquer de suas respectivas controladas;

ndo terem ocorrido alteragdes relevantes na legislacéo, regulamentacdo ou normas de autorregulacdo em
vigor, relativas as Cotas e/ ou a Classe, que possam criar obstaculos ou aumentar 0s custos inerentes a
realizagdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes
sobre as Cotas aos potenciais Investidores;

verificacdo de que todas e quaisquer obrigacbes pecunidrias assumidas pela Gestora e/ou pela
Administradora, junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu Grupo Econdmico, advindas
de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdo devida e pontualmente adimplidas;

rigoroso cumprimento pela Gestora e qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Gestora, pela
Administradora e qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Administradora, da legislagdo ambiental
e trabalhista em vigor aplicaveis a condigdo de seus negocios (“Legislacdo Socioambiental”), adotando
as medidas e acOes preventivas ou reparatérias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio
ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. A Gestora € a
Administradora, obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades
econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos Municipais,
Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais
em vigor;
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(xxxvi) inexisténcia de violagdo, pelos Ofertantes, da legislagdo e regulamentacdo em vigor quanto a ndo
utilizacdo de mao-de-obra infantil ou em condicdes andlogas a de escravo, ndo incentivo a prostituicdo
ou, ainda, relacionados a discriminacéo de raga e género;

(xxxvii) autorizacdo, pela Gestora e pela Administradora, para que o Coordenador Lider possa realizar a
divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Gestora e da Administradora nos termos
da Secdo Il da Resolucdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislacéo e a regulamentacéo
aplicaveis, as recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado;

(xxxviii) acordo entre a Gestora e 0 Coordenador Lider quanto ao conteido do material de marketing e/ou qualquer
outro documento divulgado aos potenciais Investidores, com o intuito de promover a plena distribuicdo
das Cotas; e

(xxxix)  recebimento, pelo Coordenador Lider, em pelo menos 2 (dois) Dias Uteis anteriores a data de divulgacéo
do Anuncio de Inicio, do checklist preparado pelo assessor legal do Coordenador Lider, indicando que a
documentacdo elaborada no ambito da Oferta atende a todos os requisitos estabelecidos nos Cédigos
ANBIMA.

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 Condigdes Precedentes previstas acima,
consideradas suspensivas nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, cujo ndo implemento de forma satisfatéria
pode configurar alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da
estruturagdo da Oferta e aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condic8es Precedentes até a obtencdo do registro da Oferta
ou até cada Data de Liquidacdo, conforme o caso, o Coordenador Lider avaliard, no caso concreto, se houve
aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta e podera optar por conceder prazo adicional para seu
implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, renunciar a referida
Condigdo Precedente, observado o disposto no Contrato de Distribui¢do. A ndo implementacéo de qualquer uma
das Condigdes Precedentes, que ndo tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara a
inexigibilidade das obriga¢fes do Coordenador Lider, bem como eventual requerimento de modificacéo ou de
revogacao da Oferta, nos termos do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4° da Resolucdo CVM 160 e
do paragrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada
publicamente por meio do Anuncio de Inicio e o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como
evento de rescisdo do Contrato de Distribuigdo, provocando, portanto, a revogacdo da Oferta.

Na hipdtese prevista na acima, a Oferta ndo seré efetivada e ndo produzira efeitos com relacdo a qualquer das
Partes, exceto pela obrigacdo da Gestora de reembolsar o Coordenador Lider por todas as despesas
comprovadamente incorridas com relacdo a Oferta e o pagamento da Remuneracgdo de Descontinuidade (conforme
definido abaixo), conforme aplicavel.

Sem prejuizo da possibilidade de o Coordenador Lider renunciar, nos termos acima, a observagdo de determinada
Condicdo Precedente ou de conceder prazo adicional para seu implemento, os Ofertantes, desde ja, se obrigam a
cumprir com as CondicBes Precedentes que sejam imputéveis a eles ou a seu grupo econdmico, conforme o caso,
sob o risco da incidéncia do artigo 67 conjugado com o artigo 70, pardgrafo 4°, ambos da Resolu¢do CVM 160 e
do parégrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE.

Pela coordenacdo e estruturacdo da Oferta, bem como pela distribui¢do das Cotas, a Classe ou a Gestora, conforme
0 caso, pagara ao Coordenador Lider, com recursos proprios, a vista e em moeda corrente nacional, em cada Data
de Liquidacdo da Oferta ou, caso a respectiva liquidacdo da Oferta ocorra ap6s as 16:00 horas, no Dia Util
imediatamente seguinte, em conta corrente indicada pelo Coordenador Lider, as seguintes comissdes e
remuneragdes (“Remuneracdo”):

(i) Comissdo de coordenacdo e estruturacdo: no valor equivalente ao percentual de 0,75% (setenta e cinco
centésimos por certo) flat incidente sobre o valor total das Cotas subscritas e integralizadas no ambito da
Oferta, inclusive sobre as Cotas do Lote Adicional que eventualmente venham a ser emitidas, calculado
com base no Preco de Emissdo (“Comissdo de Coordenacdo e Estruturacdo”); e

(i)  Comissdo de distribuicdo: no valor equivalente ao percentual de 2,00% (dois inteiros por cento) flat
incidente sobre o valor total das Cotas subscritas e integralizadas no ambito da Oferta, inclusive sobre as
Cotas do Lote Adicional que eventualmente venham a ser emitidas, calculado com base no Preco de
Emisséo (“Comisséo de Distribuicdo™).

A Remuneracdo serd paga pela Classe ou pela Gestora, conforme o caso, ao Coordenador Lider, liquida de
qualquer retengdo, dedug@o e/ou antecipagdo de qualquer tributo, com exceg@o para Imposto sobre a Renda (“IR”)
e Contribuig@o Social Sobre o Lucro Liquido (“CSLL”), taxa ou contribui¢do que incida ou venha a incidir, com
base em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos a serem realizados pela Classe ao Coordenador Lider
nos termos o Contrato de Distribuicdo, bem como quaisquer majora¢des das aliquotas dos tributos ja existentes,
em moeda corrente nacional. Dessa forma, todos 0s pagamentos relativos a Remuneracdo serdo acrescidos dos
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valores relativos ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS; a Contribuicdo para o Programa de
Integracdo Social — PIS, a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e aos demais
tributos eventualmente aplicaveis (exceto IR e CSLL), de forma que o Coordenador Lider receba a remuneracéo
como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross up).

A Remuneracéo a ser paga ao Coordenador Lider ndo inclui os honorarios devidos aos Assessores Juridicos e aos
demais prestadores de servi¢os, os quais deverdo ser diretamente contratados e remunerados pela Classe,
independentemente da liquidacéo da Oferta. O Coordenador Lider ndo é, em nenhuma hipétese, responsavel pela
qualidade e pelo resultado do trabalho de qualquer dos prestadores de servigos contratados no &mbito da Emissdo
e da Oferta, que sdo empresas ou profissionais independentes ja contratados e/ou a serem contratados e
remunerados diretamente pela Classe.

As disposicOes contidas acima deverdo permanecer em vigor, sendo existentes, validas e eficazes mesmo ap6s
0 decurso do prazo, resilicdo, resolucdo ou término do presente Contrato, até que todos os pagamentos
tenham sido realizados e os recibos da Remuneracéo sejam enviados a Classe.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuic8o, discriminado

a) a porcentagem em relagdo ao preco unitario de subscricdo; b) a comissdo de coordenagéo; c) a comissao
de distribuicéo; d) a comissdo de garantia de subscrigdo, se houver; e) outras comissdes (especificar);
f) os tributos incidentes sobre as comissdes, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) 0 custo unitario
de distribuicéo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicdo; 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
alteracGes em caso de eventual emissdo das Cotas do Lote Adicional ou de Distribuigdo Parcial.

% em relacao Valor por % em relacdo ao preco

Custos Indicativos da Ofertat! ‘ Base R$ 2 Emissio Cota (RS) Unitario da Cota
Comisséo de Coordenacéo e Estruturagéo 1.500.000,00 0,75% 0,75 0,75%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenagéo e Estruturagdo 106.855,92 0,05% 0,05 0,05%
Comissdo de Distribuicéo 4.000.000,00 2,00% 2,00 2,00%
Tributos sobre a Comissdo de Distribuicéo 284.949,12 0,14% 0,14 0,14%
Assessores Legais 345.000,00 0,17% 0,17 0,17%
Tributos sobre 0 pagamento aos Assessores Legais 27.885,63 0,01% 0,01 0,01%
CVM - Taxa de Registro 75.000,00 0,04% 0,04 0,04%
ANBIMA - Taxa de Registro FlI 8.697,50 0,00% 0,00 0,00%
B3 — Taxa de Registro, Distribuigéo e Liquidacdo 69.250,00 0,03% 0,03 0,03%
ANBIMA - Taxa de Registro Ofertas Publicas 24.800,00 0,01% 0,01 0,01%
Custos de Marketing e Outros Custos 100.000,00 0,05% 0,05 0,05%
Assessor Procuragao 5.550,00 0,00% 0,00% 0,00%
TOTAL 6.547.988,17 3,27% 3,27 3,27%

! Valores estimados com base na colocac¢do do Montante Inicial da Oferta.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais).
Em caso de exercicio da opgdo do Lote Adicional, os valores das comissdes serdo resultado da aplicacdo dos
mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGCAO 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. INFORMACOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que ndo possua
registro junto a CVM

a) denominagdo 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 formuléario
de referéncia.

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

Caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um ativo no qual haja investimento dos recursos da Oferta de
forma preponderante, o Fundo se compromete a divulgar as seguintes informagdes relativas ao destinatario dos
recursos destinados ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme aplicavel:
(a) denominacao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informag6es 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 formulério de referéncia.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES
INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
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13.1 Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso
Regulamento do Fundo

O Regulamento do Fundo encontra-se no Anexo | a este Prospecto, o qual contém todas as informacdes exigidas pelo
artigo 11, incisos | a XI11 do Anexo Normativo I11, da Resolucdo CVM 175 e pelo artigo 48 da parte geral da Resolucdo
CVM 175.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal,
clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre ¢ dados enviados 8 CVM)”, “Fundos de Investimento”
clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar Exa Renda High Grade Fundo de Investimento Imobiliario”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a tltima
versdo disponivel.

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo | deste Prospecto Definitivo.

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

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, ndo ha demonstragdes 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 informagdes de fundos”,
em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Exa Renda High Grade Fundo de
Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar as “Demonstragdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”,
“Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribui¢do da Oferta, haja a divulgacéo pelo Fundo de alguma informagéo periddica
exigida pela regulamentacédo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a insercdo neste Prospecto Definitivo das
informacdes previstas pela Resolugcdo CVM 160.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos da regulamentacédo aplicavel, consta do Anexo 111
deste Prospecto Definitivo.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominagdo social, endereco comercial, endereco eletrdnico e telefones de contato da Administradora

e da Gestora

Administradora

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

Praia de Botafogo, n°® 501, bloco I, Botafogo

CEP 22290-911] Rio de Janeiro - RJ

Telefone: (11) 3027-2237

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

Gestora

EXA CAPITAL ASSET LTDA

Rua Jerénimo da Veiga, n° 384, 12° andar, Jardim Europa

CEP 04536-001 | Sao Paulo — SP

Telefone: (11) 3773-1500

E-mail: gestao.imob@exacapital.com.br / juridico@exacapital.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.

Praia de Botafogo, n° 501, bloco I, Botafogo,
CEP 22290-911, Rio de Janeiro - RJ
Telefone: (11) 3027-2237

Assessor Juridico
do Coordenador Lider

CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO ADVOGADOS
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 949, 10° andar,

CEP 05426-100, Séo Paulo — SP

At.: Vitor Arantes / Marcela Rivellino

Telefone: (11) 3089-6500

Assessor Juridico
do Fundo

TAUIL E CHEQUER ADVOGADOS ASSOCIADO A MAYER
BROWN LLP

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.456, 5°, 6° e 7° andares
CEP 04543-011 | Séo Paulo — SP

At.: Bruno Cerqueira / Jodo Bertanha

Telefone: (11) 2504-4694 / 2504-4279

E-mail: BCerqueira@mayerbrown.com / JBertanha@mayerbrown.com
Website: www.mayerbrown.com

Escriturador e Custodiante

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

Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201

CEP 22640-102 | Rio de Janeiro - RJ

Telefone: (21) 3514-0000
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14.3 Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por auditar as demonstracées
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, paraa prestagdo de tais servicos. O Fundo estd em fase pré-
operacional e, portanto, ainda nédo foi contratada empresa de auditoria.

14.4 Declaracdo de que quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a
distribui¢do em questdo podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais institui¢des consorciadas e
na CVM

QUAISQUER INFORMAGCOES, RECLAMACOES, SUGESTOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O
FUNDO E/OU SOBRE A OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AO
COORDENADOR LIDER E A GESTORA, CUJOS ENDEREGOS E TELEFONES PARA CONTATO
ENCONTRAM-SE INDICADOS ACIMA.

Os Investidores poderdo obter, no endere¢o indicado no item 13.1 acima, o Regulamento, o histérico de
performance do Fundo, bem como informac6es adicionais referentes ao Fundo.

14.5 Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado
O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 09 de junho de 2025, sob 0 n° 0325080, e encontra-se atualizado.

14.6 Declaragéo nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, atestando a veracidade das informagdes
contidas no prospecto

A Administradora e a Gestora declaram e garantem, individualmente, nos termos do artigo 24 da Resolucédo
CVM 160, que os documentos da Oferta e demais informacdes fornecidas por cada uma delas ao mercado durante
a Oferta sdo 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 padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informagdes prestadas pelos Ofertantes, inclusive aquelas eventuais ou periédicas constantes da atualiza¢do 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 decisdo fundamentada a respeito da Oferta.
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15. oUTROS DOCUMENTOS E INFORMACOES
QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS

89




(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

90




NAO APLICAVEL

91



(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)

92




16. INFORMACOES ADICIONAIS
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Parte das informacdes contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do Anexo |. Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informac6es contidas nesta se¢do destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢des contidas nas
“Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo
implica recomendag&o de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n° 8.668/93”), conforme alterada, pela Resolucédo
CVM 175, pelo Regulamento e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, sendo
constituido na categoria de fundo de investimento imobiliéario, sob a forma de condominio fechado, cujas cotas
sdo emitidas em classe Unica.

Prazo de duracéo do Fundo

O Fundo tera prazo de duracdo de 5 (cinco) anos contados a partir da data da primeira integralizacdo de Cotas,
prorrogdveis por mais 1 (um) ano, a critério da Gestora.

A Classe investird nos Ativos durante o prazo de 2 (dois) anos, contados da data de inicio da Classe (“Periodo de
Investimento™), podendo seu término ser prorrogado por 1 (um) periodo de 1 (um) ano, conforme orientacao da
Gestora. Durante o Periodo de Investimento, sera realizado, pela Gestora, o trabalho de identificacéo e sele¢do de
oportunidades de investimento, negociagéo e fechamento de operagdes de aquisi¢cdo de Ativos Alvo, assim como
geréncia do portfolio buscando sempre a valorizagdo do patrimonio da Classe.

. Sem prejuizo do item acima, contados do 1° (primeiro) Dia Util seguinte ao término do Periodo de
Investimento até a liquidacdo da Classe, a Gestora iniciara os respectivos processos de desinvestimento da
Classe nos Ativos (“Periodo de Desinvestimento”), mediante estudos, anélises e estratégias de
desinvestimento que, conforme a conveniéncia e oportunidade, busquem propiciar ao Cotista 0 melhor
retorno possivel, observado que os investimentos da Classe poderdo ser liquidados a qualquer tempo,
inclusive durante o Periodo de Investimento, por determinacdo da Gestora.

Publico-alvo do Fundo

O Fundo é destinado aos investidores em geral.

Obijetivo, Politica de Investimento e Politica de Concentracédo do Fundo

A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas Cotas, conforme
politica de investimento definida abaixo, mediante a aplicacdo de recursos, preponderantemente, em Ativos e, de

forma remanescente, em Outros Ativos.

Para a concretizagdo da sua politica de investimento, a Classe deverd investir, no minimo, 75% (setenta e cinco
por cento) de seu patrimdnio liquido, a ser observado ao final do Periodo de Investimento, nos seguintes ativos:

(a) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(b)  cotas séniores de emissdo de outros fundos de investimento imobiliarios (“Fll”), ndo listados no mercado
de bolsa;

(c) letras hipotecarias;

(d) letras de crédito imobiliario;

(e) letras imobiliérias garantidas;

()] debéntures, bonus de subscricdo e seus cupons, direitos, recibos de subscricao e certificados de deposito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, e outros

valores mobiliarios, desde que sejam emitidos por emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fll, ndo listados no mercado de bolsa; e
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(g)  acles ou cotas de sociedades cujo Unico propdésito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario, desde que referidas sociedades tenham como sécio majoritario empresa do setor
imobiliario que possua classificagéo de risco (rating) em escala nacional, igual ou superior a “AAA” ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela Moody ’s.

Excepcionalmente e, sem prejuizo da presente politica de investimentos, a Classe podera adquirir iméveis ou
direitos a eles relacionados, localizados em qualquer parte do territorio nacional, desde que observado o limite
maximo de até 50% (cinquenta por cento) do Patriménio Liquido durante o periodo de investimento, o qual sera
reduzido para 25% (vinte e cinco por cento) ao final do Periodo de Investimento, por meio do investimento nos
seguintes ativos (“Ativos Imobiliarios” e, em conjunto com os Ativos-Alvo, “Ativos”): (i) diretamente, em direitos
reais sobre imdveis localizados em qualquer parte do territério nacional; ou (ii) acdes ou quotas de sociedades, ou
cotas de fundos de investimento ndo listados no mercado de bolsa que tenham como propésito especifico a
aquisicdo e/ou a exploracéo de imoveis.

Caso a Classe invista preponderantemente em valores mobiliarios, deve-se respeitar os limites de aplicacdo por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo | a Resolugdo CVM 175,
observado o disposto no 85° do Artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolucdo CVM 175, devendo a
Administradora e a Gestora observarem as regras de desenquadramento e reenquadramento da carteira de ativos
conforme estabelecidas no Anexo Normativo | & Resolugdo CVM 175.

A Classe tem o prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de encerramento de cada distribui¢do
de cotas para se enquadrar nos limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros a que se
refere o paragrafo acima.

A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe (“Patriménio Liguido) que,
temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos deverd ser aplicada em (i) certificados de
depdsito bancéario emitidos por instituicdo financeira de primeira linha; (ii) titulos publicos federais; (iii) cotas de
fundos de investimento de renda fixa ou titulos de renda fixa de liquidez compativel com as necessidades da Classe;
e/ou (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, N0 maximo,
o valor do Patriménio Liquido, nos termos previstos nas disposi¢des regulatorias aplicaveis (em conjunto, “Ativos

de Liquidez”).

A Classe pode manter parcela do seu patrimdnio permanentemente aplicada em cotas de fundos de investimento
de renda fixa ou titulos de renda fixa de liquidez, para atender suas necessidades de liquidez.

Nos termos previstos na Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“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 legislacéo, no Regulamento, no Anexo | do Regulamento e/ou nas determinagdes
da Assembleia de Cotistas.

No instrumento de aquisi¢do de bens e direitos integrantes do Patrimonio Liquido, a Administradora fara constar
as restrigdes decorrentes da propriedade fiduciéria, bem como aquelas constantes na Lei 8.668, e destacara que 0s
bens adquiridos constituem patriménio da Classe.

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

Ressalvadas as matérias de competéncia privativa da Assembleia de Cotistas ou de outra forma atribuidas a outros
prestadores de servigos, nos termos do Regulamento e das disposi¢Ges regulatorias aplicaveis, cabera a Gestora,
no exercicio de sua atividade profissional de gestao, as decisfes sobre os investimentos e desinvestimentos a serem
realizados pela Classe em Ativos e demais ativos elegiveis a composicéo de sua carteira, competindo-lhe (i) em
relagdo aos Imdveis, assessorar e orientar a Administradora na selecdo, gestdo e acompanhamento, bem como
recomendar a Administradora a aquisicao e a alienacéo; e (ii) em relagdo aos demais Ativos Imobiliarios que ndo
sejam Imoveis, selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar tais ativos, em nome da Classe, em observancia a
Politica de Investimentos.

A Classe investird nos Ativos durante o prazo de 2 (dois) anos, contados da data de inicio da Classe (“Periodo de
Investimento™), podendo seu término ser prorrogado por 1 (um) periodo de 1 (um) ano, conforme orientagdo da
Gestora. Durante o Periodo de Investimento, sera realizado, pela Gestora, o trabalho de identificacédo e selecdo de
oportunidades de investimento, negociacédo e fechamento de operacfes de aquisicdo de Ativos Alvo, assim como
geréncia do portfolio buscando sempre a valorizagdo do patriménio da Classe.

Durante o Periodo de Investimento, quaisquer recursos recebidos pela Classe provenientes da amortizacéo, resgate,
venda, vencimento ou quaisquer outros pagamentos ou distribuicdes referentes aos ativos integrantes da Carteira
da Classe, poderdo ser utilizados, a critério da Gestora, para realizacdo de novos investimentos ou reinvestidos
pela Classe em Ativos.
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Sem prejuizo do item acima, contados do 1° (primeiro) Dia Util seguinte ao término do Periodo de Investimento
até a liquidacdo da Classe, a Gestora iniciara os respectivos processos de desinvestimento da Classe nos Ativos
(“Periodo de Desinvestimento™), mediante estudos, anélises e estratégias de desinvestimento que, conforme a
conveniéncia e oportunidade, busquem propiciar ao Cotista 0 melhor retorno possivel, observado que os
investimentos da Classe poderao ser liquidados a qualquer tempo, inclusive durante o Periodo de Investimento,
por determinacdo da Gestora.

Durante o Periodo de Desinvestimento e até o encerramento do Prazo de Duracdo, quaisquer recursos recebidos
pela Classe provenientes de amortizagdo, resgate, venda, vencimento, distribuicdo de rendimentos, valor de
principal, juros remuneratérios, correcdo monetaria, ganhos de capital decorrentes da alienacdo de Ativos e/ou
quaisquer outros pagamentos ou distribuicBes referentes aos Ativos integrantes da carteira da Classe serdo
destinados, a critério da Gestora:

(@)  ao provisionamento para pagamento dos encargos da Classe e/ou a realizagdo de novos investimentos ou
reinvestidos pela Classe exclusivamente em Ativos de Liquidez; ou

(b)  arealizacdo de distribuicdo de rendimentos aos Cotistas e/ou amortizacdo e/ou resgate de Cotas.
Remuneracgdo da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo

Taxa Global

A Classe esta sujeita a taxa global de 1,20% (um inteiro e dois centésimos por cento) ao ano sobre valor contébil
do Patriménio Liquido (“Taxa Global”), para pagamento da remuneracdo devida a Administradora (“Taxa de

Administracdo”), a Gestora (“Taxa de Gesté0™) e aos distribuidores pela prestagdo 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 somatério da
Taxa Global e das taxas de administragdo gestdo e/ou da taxa méxima de distribuicdo das classes/subclasses
investidas, desconsiderando-se as taxas cobradas: (i) pelas classes/subclasses investidas cujas cotas sejam
admitidas & negociagdo em mercado organizado; ou, ainda, (ii) pelas classes/subclasses de fundos investidos,
quando geridos por partes ndo relacionadas a Gestora.

Independentemente do percentual indicado no item acima, a Administradora fard jus a uma remuneragdo minima
mensal de R$ 12.000,00 (doze mil reais), atualizada anualmente pela variacdo positiva do IGP-M verificada nos
12 meses anteriores a cada data de atualizagéo.

Em linha com o Oficio-Circular n® 6/2024/CVM/SIN, a Gestora mantém o Sumario da Remuneracdo da Classe
disponivel em seu site: https://exacapital.com.br/governanca/ (“Sumario de Remuneracdo™).

A Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestdo serdo calculadas linearmente e provisionada & 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 Administradora e a Gestora poderdo estabelecer que parcelas da Taxa Global sejam pagas diretamente pela
Classe aos demais prestadores de servigos, desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o valor total da
Taxa Global.

Nos termos do Oficio-Circular n°® 2/2024/CVMI/SIN, a Taxa de Administracdo, a Taxa de Gestdo e a Taxa Maxima
de Distribuicdo poderdo ser reajustadas durante o prazo de duracdo do da Classe entre os Prestadores de Servigo
Essenciais, desde que sem aumento para os Cotistas, por meio de ato unilateral celebrado entre os Prestadores de
Servigo Essenciais. As informagdes atualizadas sobre a divisdo da Taxa de Administracdo, da Taxa de Gestéo e
da Taxa Méxima de Distribuicdo entre os Prestadores de Servi¢o Essenciais constard no Sumario de Remuneracéo.

A parcela da Taxa Global relativa a Taxa de Administragdo, a Taxa Maxima de Custodia e a taxa de escrituracao,
conforme o caso, refletem a remuneracéo integral dos prestadores de servigo da Classe responsaveis pelos servigos
de administracdo, tesouraria e de controle e processamento dos ativos financeiros e escrituragdo de Cotas. A
parcela da Taxa Global relativa & Taxa de Gestdo reflete a remuneracdo da Gestora responsavel pelos servicos de
gestéo da Carteira da Classe, observada ainda a Taxa de Performance prevista abaixo.

Taxa de Performance

A titulo de participacéo nos resultados e sem prejuizo da remuneracédo pelos servicos de gestdo incluida na Taxa
de Gestdo anteriormente mencionada, a Gestora fara jus a uma taxa de performance equivalente a 20% (vinte por
cento) do valor distribuido aos Cotistas, ja deduzidos todos os encargos da Classe, inclusive Taxa de Administragao
e Taxa de Gestdo e custos de ofertas de Cotas, que exceder 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas
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médias diarias do DI — Dep6sitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, calculados e divulgados pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet
(www.b3.com.br) (“CDI”), a ser apurada nas Datas de Apuragdo da Performance (conforme definida abaixo) e
paga nas Datas de Pagamento da Performance (conforme definida abaixo), calculada conforme abaixo (“Taxa de
Performance”).

Tendo em vista as caracteristicas da Classe e considerando a existéncia do Periodo de Investimento e do Periodo
de Desinvestimento, nos quais 0s investimentos e distribuicbes de rendimentos e amortizagdes possuem
caracteristicas especificas decorrentes de cada periodo, a Taxa de Performance sera apurada e paga da seguinte
forma (“Datas de Apuracdo da Performance” ¢ “Datas de Pagamento da Performance”, respectivamente): (i)
durante o Periodo de Investimento, a Taxa de Performance sera apurada no primeiro Dia Util subsequente aos
meses de junho e dezembro, calculada e provisionada por Dia Util; e o pagamento ocorrera no 10° (décimo) Dia
Util subsequente aos meses de junho e dezembro; e (ii) apds o término do Periodo de Investimento, a Taxa de
Performance seré apurada no Dia Util imediatamente anterior ao término do prazo de duragéo da Classe, calculada
e provisionada por Dia Util; e o pagamento ocorrera no término do prazo de duragéo da Classe.

A Taxa de Performance devera ser calculada conforme a formula apresentada a sequir:
VT Performance = 0,20 x (VB-VA)
Onde:

VT Performance: Valor da Taxa de Performance devida, apurada na respectiva Data de Apuracdo da
Performance.

VB: [(Valor da Cota) + (Rendimentos Corrigidos)]
VA: (VC Base)*(1+ Benchmark das Cotas)
Onde:

Valor da Cota: Valor da cota contabil de fechamento do Gltimo Dia Util da respectiva 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 apuragdo da Performance, corrigidos pelo
Benchmark das Cotas, desde a data do seu efetivo pagamento até a Data de Pagamento da Performance em questéo.

Benchmark das Cotas: taxas médias diarias do DI — Depdsitos Interfinanceiros 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).

VC Base: Valor inicial da cota da Classe, no caso do primeiro periodo de apuragéo, ou, nos periodos subsequentes,
o valor da cota contabil logo ap6s 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 Apuracéo da Performance for inferior ao seu valor por ocasido da Gltima cobranca efetuada.

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 0s resultados pagos a titulo de
rendimentos a partir da data de emisséo das novas Cotas como Rendimentos Corrigidos.

Caso o valor da cota base atualizado pelo CDI seja inferior ao valor da cota base (benchmark negativo), a Taxa de
Performance a ser provisionada e paga deve ser: (i) calculada sobre a diferenca entre o valor da Cota antes de
descontada a provisdo para o pagamento da Taxa de Performance e o valor da cota base valorizada pelo CDI; e
(ii) limitada a diferenca entre o valor da Cota antes de descontada a provisdo para 0 pagamento da Taxa de
Performance e a cota base. No caso deste item, a Gestora esta autorizada a ndo apropriar a Taxa de Performance e
prorrogar sua cobranga por quantos periodo de apuracdo seguintes entender necessario, sendo que a préxima
cobranca da Taxa de Performance sera realizada apenas quando o valor da Cota superar o seu valor na Gltima
cobranca efetuada.

A Gestora poderd, a seu exclusivo critério, solicitar que a Taxa de Performance apurada em determinado periodo
entre cada uma das Datas de Pagamento da Performance seja paga de forma parcelada ao longo das proximas
Datas de Pagamento da Performance, limitado ao exercicio social da Classe, mantendo-se, entretanto, as Datas de
Apuracdo da Taxa de Performance inalteradas.
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A Taxa de Performance nunca podera ser um valor negativo.

A TAXA DE PERFORMANCE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE OU DE ISENCAO DE RISCOS PARA OS COTISTAS.

Taxa Méaxima de Custodia

A titulo de taxa maxima de custodia serd devido ao Custodiante o valor correspondente a 0,06% (seis centésimos
por cento) do Patrimonio Liquido, respeitado o minimo mensal de R$ 6.000,00 (seis mil reais) (“Taxa Maxima de
Custddia™).

A Taxa Maxima de Custddia esta incluida na Taxa de Administragdo, 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
Administracéo, e pagos diretamente ao Custodiante.

A Taxa Maxima de Custodia 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 Distribuicédo

Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a taxa e as despesas com a distribuicdo de cotas da
Classe serdo descritas nos documentos da oferta de cada emissdo, conforme aplicavel (“Taxa Maxima de

Distribuicdo™).

Sem prejuizo do disposto acima, adicionalmente a Taxa Mé&xima de Distribui¢do, em linha com o Oficio-Circular
n° 6/2024/CVMI/SIN, considerando que no ambito da operacionalizacdo da Classe prestadores de servi¢o de
distribuicdo de Cotas serdo contratados e remunerados de forma continua pela prestacdo de servico relacionado ao
mecanismo de distribui¢do por conta e ordem, a Gestora mantém o Sumario de Remuneracdo da Classe disponivel
em seu site https://exacapital.com.br/governanca/.

Informacgbes sobre os quéruns minimos estabelecidos para as deliberagdes das assembleias gerais de
titulares de Cotas

Compete privativamente a assembleia de cotistas do Fundo (“Assembleia de Cotistas”) deliberar sobre as seguintes
matérias, além de outras matérias que a ela venham a ser atribuidas por forga da regulamentacdo em vigor e do
Regulamento, observado que ndo havera assembleia especial da Classe, porquanto o Fundo é formado apenas pela
Classe e quaisquer deliberacdes relativas ao Fundo aplicar-se-&o automaticamente a Classe:

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

(i) adestituicdo ou substituicio de Prestador de Servico Essencial;

(iii)  aemissdo de novas Cotas, bem como a defini¢do se os Cotistas possuirdo direito de preferéncia na subscrigao
das novas;

(iv)  afusdo, a incorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacao ou a liquida¢do do Fundo ou da Classe;

(v)  aalteragdo do Regulamento, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Resolugdo CVM 175;

(vi) o plano de resolugao de patrimdnio liquido negativo, nos termos do Artigo 122 da Resolugdo CVM 175;

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

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

(ix) eleicdo e destituicdo de até 1 (um) representante dos Cotistas, permitida a reeleigdo, para exercer as fungGes de
fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas,
fixacdo de sua remuneracéo (se houver) e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas
no exercicio de sua atividade;

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

(xi)  aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do Artigo 27, 81°, do Artigo 31

e do Artigo 32, inciso IV, todos do Anexo Normativo 111 da Resolugdo CVM 175;
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(xii) alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo, Taxa de Gestao e Taxa de Performance,
exceto quando a alteracéo a envolver a reducédo das referidas taxas, nos termos do Artigo 52, inciso 111, da parte
geral da Resolugdo CVM 175; e

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

A deliberacao relativa ao subitem (ix) | depende da aprovacéo da maioria dos cotistas presentes e que representem, no
minimo, (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, 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 as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (viii), (xi) e (xii) 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 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.

Politica de amortizacao e de distribuicéo de resultados

A Administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia de Cotistas, no minimo,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe, apurados segundo o regime de competéncia (lucro
contabil), conforme autorizado pelo Oficio-Circular-Conjunto n°® 3/2024/CVM/SSE/SNC, desde que respeitado o
minimo de 95% (noventa e cinco por cento) do lucro caixa apurado de forma acumulada desde o inicio das operagdes
do Fundo, previsto no paragrafo tnico do Artigo 10 da Lei 8.668, com base em balango ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes.

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 antecipacio dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagéo serd pago no 15°
(décimo quinto) Dia Util apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagio dada
pelos Cotistas reunidos em Assembleia de Cotistas.

Durante o Periodo de Investimento, a Gestora podera decidir/recomendar pelo reinvestimento dos recursos originados
com a alienacdo dos Ativos, observados os limites previstos na regulamentacdo e legislacdo aplicaveis.

Durante o Periodo de Desinvestimento, a Gestora iniciara o processo de desinvestimento e amortizagao.

Fardo jus ao recebimento de qualquer valor devido aos Cotistas nos termos do Anexo | do Regulamento, aqueles que
sejam Cotistas ao final do Dia Util imediatamente anterior a respectiva data do pagamento.

A Administradora poderd, ainda, formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas extraordinérias,
mediante a retencdo 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 ndo 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 aplicag@es poderdo ser incorporados ao valor da reserva de contingéncia, desde
que respeitada a distribuicdo minima referida acima.

Politica de Voto da Gestora

A Classe exercera seu direito de voto em relacdo aos ativos investidos em observancia aos principios, processo decisdrio
e matérias constantes da politica de voto da Gestora, disponibilizada nos seus respectivos sites. A Gestora exercera o
voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orientacdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais
previsdes em sentido diverso no Regulamento e nas normas da CVM, sendo que a Gestora tomara as decisdes de voto
com base em suas préprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de investimento da Classe
sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

A politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em sua pagina na rede mundial de
computadores: https://exacapital.com.br/governanca/

Perfil da Administradora

Ao longo de 2020, a XP Investimentos robusteceu sua operagdo, intensificando e expandindo suas atividades,
sendo certo que também passou a atuar com gestores independentes, ndo ligados ao Grupo XP, além de ter
reiniciado a prestacdo dos servicos de administragdo para fundos de investimento estruturados, como fundos de
investimento imobiliarios e de participacGes. A Administradora possui uma equipe composta por profissionais
devidamente qualificados, que combinam uma extensa experiéncia financeira com sélido conhecimento de
diversos segmentos da economia brasileira, dedicados a atividade de administracdo fiduciaria de fundos
de investimento.
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Perfil da Gestora

A Exa Capital Asset é uma gestora de recursos independente especializada em investimentos em ativos
alternativos. Seu foco esta na estruturacdo e gestdo de operacbes de crédito, realizadas por meio de diversos
veiculos, como CRIs, CRAs, Flls, FIAGROSs, FIDCs, debéntures, notas comerciais, entre outros.

Com uma equipe de sOcios experientes e com passagem por instituigdes financeiras de destaque, a Gestora se
compromete com uma administracdo profissional, eficiente e orientada a geracdo de valor. Seu objetivo é
identificar oportunidades Unicas, com retornos atrativos e riscos cuidadosamente controlados

Atendimento ao investidor

Os Cotistas poderdo solicitar o esclarecimento de quaisquer dlvidas sobre o Fundo e a Classe ou
enviar reclamagdes, conforme o caso, por meio do SAC para a sede da Administradora, localizada na Praia
de Botafogo, 501, bloco I, sala 501, Botafogo, CEP 22290-911, Praia de Botafogo, na cidade e Estado do Rio
de Janeiro, para o seguinte endereco eletronico adm.fundos.estruturados@xpi.com.br ou por meio do telefone
0800 883 6332.

Recompra

A Classe poderad adquirir suas proprias Cotas no mercado organizado em que as Cotas estejam admitidas a
negociagdo (“Recompra”), desde que:

a) o valor de recompra seja inferior ao valor patrimonial da cota do dia imediatamente anterior ao da Recompra;
b) as Cotas recompradas sejam canceladas; e
c) o volume de Recompras ndo ultrapasse, em um periodo de 12 (doze) meses, 10% (dez por cento) do total das Cotas.

Para efeito do disposto acima, a Administradora deve anunciar a intengdo de Recompra, por meio de comunicado
ao mercado arquivado, com pelo menos 14 (catorze) dias de antecedéncia da data em que pretende iniciar a
Recompra, junto a entidade administradora do mercado organizado no qual as Cotas estejam admitidas
a negociagéo.

O comunicado a que se refere o paragrafo acima: (i) sera considerado valido por 12 (doze) meses, contados a partir
da data de seu arquivamento; e (ii) devera conter informagdes sobre a existéncia de programa de Recompras e
guantidade de Cotas efetivamente recompradas nos 3 (trés) Gltimos exercicios.

O limite a que se refere o inciso (c) acima deve ter como referéncia as Cotas emitidas pela Classe na data do
comunicado de que trata o item Il. acima.

E vedado & Classe recomprar suas proprias Cotas: (i) sempre que a Administradora ou a Gestora tenha
conhecimento de informacéo ainda ndo divulgada ao mercado relativa as suas investidas que possa alterar
substancialmente o valor da Cota ou influenciar na decisdo do Cotista de comprar, vender ou manter suas Cotas;
(ii) de forma a influenciar o regular funcionamento do mercado; e (iii) com a finalidade exclusiva de obtencéo de
ganhos financeiros a partir de variacfes esperadas do prego das Cotas.

A Classe podera realizar ofertas publicas voluntarias que visem a aquisicdo de parte ou da totalidade das suas
Cotas, as quais devem obedecer as regras e procedimentos operacionais estabelecidos pela entidade administradora
do mercado organizado em que as Cotas estejam admitidas a negociacdo, sendo certo que as Cotas recompradas
pela Classe devem ser canceladas.

Regras de Tributacéo do Fundo

A presente se¢do destina-se a tragar breves consideraces a respeito do tratamento tributario a que estdo sujeitos
o Fundo e seus cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislacdo péatria vigente a época da elaboracgao
deste Prospecto Definitivo. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica,
dependendo de sua qualificagéo ou localizag&o. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informacdes
contidas neste Prospecto Definitivo para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus préprios
assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios
vinculados as peculiaridades de cada operacéo.

Para fins do disposto abaixo:

“|OF/Titulos” significa o Imposto sobre Operac¢Bes Financeiras - Titulos e Valores Mobiliérios, nos termos da
Lei n® 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado (“Decreto 6.306™).
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“|OF/Cambio” significa o Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios, que incide sobre operagdes relativas a cambio.

“IR” significa o Imposto de Renda.
“P1S” significa Programa de Integracdo Social.
“COFINS” significa Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social.

Tributacdo Aplicavel aos cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos ¢ calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacdo, cessdo ou
repactuacdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a cobranca do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo
do investimento, ficando sujeita a aliquota de 0% ap6s 30 (trinta) dias. As operacfes do mercado de renda variavel
ficam sujeitas a aliquota zero.

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

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade poderé ser imediata.

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 operacdes com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda varidvel, efetuadas com recursos
provenientes de aplicacdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobiliério,
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 (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo
entre em funcionamento regular.

B) IOF/Céambio

As operacdes de cadmbio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos
aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B,
incisos 111 e XVI, do Decreto 6.306. Atualmente, as operacdes de cdmbio realizadas para remessa de juros sobre o
capital proprio e dividendos ao exterior também estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio,
nos termos do inciso XIII, do artigo 15-B, do Decreto 6.306.

Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do IOF/Cambio até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

C) IR

O IR devido pelos cotistas do Fundo tomara 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
alienacdo, o resgate e a amortizagdo de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

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.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e 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
Instru¢do Normativa n°® 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucdo RFB 1.585”), devendo o tributo ser apurado
da seguinte forma:

a) Beneficiario pessoa fisica: 0 ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis aos
ganhos de capital auferidos na alienacéo de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagéo for
realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operacées
de renda variavel, quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e
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b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis as operagdes
de renda variavel quando a alienagéo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (ii) antecipa¢do do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido,
real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de calculo da 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 nao
cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao P1S 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 contribuicdes pela sistematica cumulativa, os ganhos
e rendimentos distribuidos pelo FIl ndo integram a base de calculo das contribuic6es do PIS e da COFINS.

Sem prejuizo da tributagdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, haverd a retengdo do IR a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa,
mercado de balcéo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacéo.

Nos termos do artigo 3°, inciso Il e § 1°, da Lei n® 11.033, conforme alterada, o cotista pessoa fisica gozara de
tratamento tributério especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que
sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condi¢es: (i) esse cotista seja titular de cotas que representem
menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) esse cotista, em
conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779/99,
representem menos de 30% (trinta por cento) das Cotas e Ihe confiram direito ao recebimento de rendimento
inferior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) a negociacao de cotas do Fundo
seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado; e, (iv) as cotas do Fundo
sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas. Conforme previsdo do artigo 40, § 2°, da Instrucdo RFB
1.585, a verificagdo das condicdes para a referida isen¢do do IR seré realizada no ultimo dia de cada semestre ou
na data da declaragdo de distribui¢do dos rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer primeiro.

(ii) Cotistas residentes no exterior.

Regra geral, os cotistas residentes no exterior estdo sujeitos a0 mesmo tratamento tributéario aplicavel aos cotistas
residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instrugdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos investidores
estrangeiros na cessdo ou alienacdo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo
Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos
investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdi¢cdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem
seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos em regulamentacdo pelo CMN. Os ganhos
auferidos pelos investidores na cessdo ou alienacdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcéo
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.

Ademais, de acordo com o atual entendimento da RFB sobre o tema, conforme o artigo 85, § 4°, da Instrucdo RFB
1.585, a isencdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de
Investimento Imobiliario, conforme acima, alcanca as operacGes realizadas por pessoas fisicas residentes no
exterior, inclusive em pais com tributacéo favorecida).

Para maiores informacdes sobre 0 assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

Considera-se JTF, para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro
e de capitais brasileiros, os paises e jurisdi¢ces que ndo 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 informagcdes relativas a composicao societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificagdo
do beneficiério efetivo de rendimentos atribuidos a néo residentes.

A lista de JTF consta da Instrugdo Normativa n® 1.037, de 04 de junho de 2010 (“Instrucdo 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
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de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento);
(i) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizagdo de
atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao nao exercicio de atividade econdmica
substantiva no pais ou dependéncia; (iii) nédo tribute, ou o faga em aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por
cento) os rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a informagdes relativas a
composicao societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes econdmicas realizadas.

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

Tributacdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso 1, do Decreto 6.306, as aplicacOes realizadas pelo Fundo estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, 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.

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

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteira do Fundo néo estaréo
sujeitos ao IR.

C, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos financeiros
imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, conforme item "Destina¢do de Recursos"
acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislagdo de regéncia que determinam que ndo estéo sujeitos ao
IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagcdes nos seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI;
(iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario do IR retido na fonte, quando
negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel distintos
daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR retido na
fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, 0 imposto pago pela
carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribui¢do de
rendimentos aos seus cotistas de forma proporcional, exceto com relagdo aos cotistas isentos na forma do artigo
36, paragrafo 3°, da Instrucdo RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do Brasil, 0s ganhos
de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo
tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da
Solucéo de Consulta Cosit n® 181, de 04 de julho de 2014.

O recolhimento do IR sobre as operaces acima néo prejudica o direito da Administradora e/ou da Gestora de
tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem
como solicitar a devolugdo ou a compensacéo de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados 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 do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) 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 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, deverd observar se as

condigBes previstas acima sao atendidas para fins de enquadramento na situagdo tributaria de isencdo de do IR
retido na fonte e na declaracéo de ajuste anual de pessoas fisicas.
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Em 16 de janeiro de 2025, foi promulgada a Lei Complementar n® 214, de 16 de janeiro de 2025, que institui o
Imposto sobre Bens e Servicos (IBS), a Contribui¢do Social sobre Bens e Servicos (CBS) e o Imposto Seletivo
(1S), bem como alterag@es significativas na legislagdo tributaria. A implementacdo dessas alteragdes tributarias
ainda dependem de regulamentagdo e a finalizacdo do periodo de transicdo, que encerrara em 2033, data em que
0 IBS e a CBS serdo definitivamente implementados. No ambito da "nova regulamentacao” da reforma tributaria,
o presidente Luiz Inacio Lula da Silva vetou a isengéo para fundos de investimento, fundos patrimoniais e fundos
que realizam operacBes com bens iméveis, afetando, portanto, os Fundos de Investimento Imobiliario — FIl e os
Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais — FIAGRO, de forma que o CBS e o0 IBS poderédo
vir a incidir sobre a receita decorrente da carteira de fundos que invistam em imoveis. Com o veto presidencial, o
Imposto sobre Valor Agregado (IVA) — composto pelo CBS e IBS — passara a incidir sobre o aluguel, ponto que
alcanca os fundos imobilidrios — que, em boa parte, tem na locacdo de iméveis o resultado das suas operaces.
Nesse sentido, a regulamentacdo seja implementada sem que o veto do presidente seja derrubado, os valores
recebidos pela Classe a titulo de aluguel serdo tributados, o que podera afetar negativamente sua rentabilidade e
seus cotistas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERAGCOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS
COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGCAO DO EXA RENDA HIGH GRADE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular (“Instrumento de Constituicao”), a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na Praia de Botafogo, 501,
bloco I, salao 501, Botafogo, na cidade e estado do Rio de Janeiro, CEP 22.250-040, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 02.332.886/0001-04, devidamente

autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) a prestar os servicos de administracdo de carteira

de valores mobiliarios, conforme o Ato Declaratorio CVM n°® 10.460, de 26 de junho de 2009, na qualidade de
administradora (“Administradora”) e a EXA CAPITAL ASSET LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade
e estado de Sao Paulo, na Rua Jeronimo da Veiga, 384, 12° andar, Jardim Europa, CEP 04536-001, inscrita no
CNPJ sob 0 °52.213.100/0001-08, autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao de carteira de
valores mobiliarios, na categoria de gestor de recursos, por meio do Ato Declaratorio expedido pela CVM n°
21.505, de 14 de dezembro de 2023 (“Gestora”, quando referida em conjunto com a Administradora,

“Prestadores de Servicos Essenciais”), resolvem, conjuntamente:

l. constituir um fundo de investimento imobiliario, nos termos do anexo normativo Il da Resolucao da
CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucao CVM 175”), que se denominara EXA
RENDA HIGH GRADE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), com classe Unica de cotas

denominada “Classe Unica Responsabilidade Limitada” (“Classe”), sendo que a Classe sera formada por cotas

de uma Unica subclasse, todas emitidas em série Unica (“Cotas”), organizada sob a forma de condominio
fechado e com prazo de duracao determinado de 5 (cinco) anos, contados a partir da data da primeira
integralizacao de Cotas, prorrogavel por mais 1 (um) ano, nos termos do regulamento do Fundo, cujo objetivo
consistira em proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade das cotas de suas respectivas
titularidades, conforme detalhado na politica de investimento prevista no regulamento constante do Anexo

A deste Instrumento de Constituicao (“Regulamento”);

1. determinar que a Classe sera destinada ao publico em geral;

lll. desempenhar as funcdes de prestadores de servicos essenciais, na qualidade de administradora
fiduciaria e de gestora de recursos, respectivamente, em observancia aos deveres e responsabilidades

previstos na Resolucao CVM 175 e no Regulamento;

IV.  aprovar o Regulamento, nos exatos termos de contelido e forma do documento constante do Anexo A
deste Instrumento de Constituicao, em atencao ao disposto no art. 7° da parte geral da Resolucao CVM 175,

o qual inclui o anexo que disciplina as regras aplicaveis a Classe;
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V. submeter a CVM a presente deliberacdo e os demais documentos exigidos pelas disposicoes da

Resolucdo CVM 175 aplicaveis ao Fundo

VI.  aprovar a contratacdo, nos termos da Resolucao CVM 175, da OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima, com sede na Avenida das Nacdes Unidas, 12901
CENU Torre Norte, na cidade e estado de Sao Paulo, CEP 04578-910, inscrito no CNPJ sob o n°
36.113.876/0001-91, autorizado pela CVM a prestar servicos de custodia fungivel de valores mobiliarios por
meio do Ato Declaratoério expedido pela CVM n° 11.484 e 11.485, ambos de 27 de dezembro de 2010, para

prestar servico de custddia e escrituracdo em favor do Fundo e/ou da Classe:

VIl. Contratar a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicao integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com endereco na Avenida Juscelino
Kubitschek, 1909, Torre Sul, 30° andar, na cidade e estado de Sao Paulo, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ
sob o n°® 02.332.886/0011-78, para a prestacao dos servicos de coordenacao, estruturacao, colocacao e

distribuicao da Oferta, conforme abaixo definida (“Coordenador Lider”);

VIIl. Aprovar a 1* (primeira) emissdao de Cotas da Classe, em série Unica, na quantidade inicial de até
2.000.000 (dois milhoes) de Cotas, com preco de emissdao de RS 100,00 (cem reais) por Cota (“Preco de
Emissao”), perfazendo o montante inicial de até R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) (“Montante

Inicial da Oferta” e “Primeira Emissao”, respectivamente), a serem distribuidas por meio de oferta publica,

sob o rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugao CVM 160 (“Oferta”), com as

seguintes caracteristicas:

a. Rito: a Primeira Emissao de Cotas seguira o rito de registro automatico de distribuicao, nos termos

do artigo 26, inciso VI, alinea c, da Resolucao CVM 160;

b. Publico-alvo: a Oferta sera destinada ao publico em geral (“Investidores”);

c. Coordenador Lider: a Primeira Emissao sera distribuida pelo Coordenador Lider, na qualidade de

instituicdo intermediaria lider da Oferta;

d. Distribuicdo Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a
distribuicao parcial das Cotas, sendo necessaria a subscricdo minima de 500.000 (quinhentas mil)
Cotas, totalizando o montante minimo de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), com base

2 de 27
Praia de Botafogo, 501, bloco I, saldo 501 | Botafogo | Rio de Janeiro | CEP 22.250-040

SAC: 0800-77-20202 | Ouvidoria: 0800-722-3730
[ CLASSIFICACAO: PUBLICA |

112



Categoria / Tipo:

Fll

no Preco de Emissao (“Montante Minimo da Oferta”) para a manutencao da Oferta. Caso o Montante

Minimo da Oferta nao seja atingido, a Oferta serda cancelada, sendo todos os documentos de
subscricao das Cotas automaticamente cancelados. Uma vez atingido qualquer montante entre o
Montante Minimo da Oferta (inclusive) e o Montante Inicial da Oferta, o Coordenador Lider, em
comum acordo com a Gestora, podera encerrar a Oferta a qualquer momento, e as Cotas da Primeira

Emissao que nao forem efetivamente subscritas deverao ser canceladas pela Administradora;

Investimento Minimo por Investidor: No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir

a quantidade minima de 10 (dez) Cotas, equivalente a RS 1.000,00 (mil reais) (“Aplicacdo Minima

Inicial”);

Lote Adicional: No caso de excesso de demanda, a Classe podera, a critério da Gestora em comum
acordo com o Coordenador Lider, optar por emitir um lote adicional de Cotas de até 500.000

(quinhentas mil) Cotas adicionais (“Cotas Adicionais”), correspondente a um montante de até RS

50.000.000 (cinquenta milhdes de reais), com base no Preco de Emissao, totalizando, em conjunto
com o Montante Inicial da Oferta, até RS 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais)

(“Montante Total da Oferta”), que poderao ser emitidas pela Classe até a data de divulgacao do

anuncio de encerramento da Oferta, a critério da Gestora, em comum acordo com o Coordenador

Lider, nos termos do artigo 50 da Resolucdo CVM 160 (“Anuncio de Encerramento”), sem a

necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Primeira

Emissao e da Oferta (“Lote Adicional”);

Prazos: A distribuicdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e

oitenta) dias, contados da divulgacao do anlncio de inicio da Oferta (“Anlncio de Inicio”), nos termos

do artigo 48 da Resolucao CVM 160, observado o disposto no paragrafo 4° do artigo 59 da Resolucao
CVM 160, sendo que (a) caso atingido qualquer montante entre o Montante Minimo da Oferta
(inclusive) e o Montante Inicial da Oferta, o Coordenador Lider, em conjunto com a Gestora, podera
decidir, a qualquer momento, pelo encerramento da Oferta; e (b) caso nao venha a ser captado o
Montante Minimo da Oferta até o 180° (centésimo octogésimo) dia, contado da data de divulgacao do

AnUncio de Inicio, a Oferta sera automaticamente cancelada (“Prazo de Colocacao”);

Distribuicdo e Negociacao das Cotas: As Cotas serao subscritas utilizando-se os procedimentos do
MDA - Modulo de Distribuicdo de Ativos, operacionalizado e administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcao (“B3”), a qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocacao. A colocacdao de Cotas para
Investidores que ndao possuam contas operacionais de liquidacao dentro dos sistemas de liquidacao
da B3 no ambiente de balcao podera ocorrer de acordo com as regras definidas entre Coordenador

Lider e a Administradora.
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Condicoes de Subscricao e Integralizacdo: As Cotas serao subscritas pelos Investidores mediante a
celebracao de documento de aceitacao da Oferta ou envio de ordem de investimento, conforme o
caso, observados os prazos e procedimentos operacionais da B3 e do escriturador. As Cotas deverao
ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, na data de liquidacdo a ser prevista no

prospecto da Oferta (“Data de Liquidacao”), pelo Preco de Emissao.

Em face das deliberacoes acima, os Prestadores de Servicos Essenciais, nos termos definidos pela
Resolucao CVM 175, DECLARAM, por seus representantes legais que ao final assinam o presente
instrumento, que o Regulamento esta plenamente aderente a legislacdo vigente. O presente
Instrumento de Constituicao e o Regulamento estao dispensados de registro em cartdrio de registro
de titulos e documentos, em conformidade com o disposto na Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de

2002, conforme alterada, sendo devidamente registrados junto a CVM.

Sao Paulo/SP, 09 de junho de 2025

Assinado por: DocuSigned by:
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XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

D}cuSigned by: B DocuSigned by:
(@%@@@ [ Viniis Morei Pudua
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EXA CAPITAL ASSET LTDA.
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Anexo A

REGULAMENTO
DO

EXA RENDA HIGH GRADE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CONDICOES GERAIS APLICAVEIS AO EXA RENDA HIGH GRADE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(“FUNDO”)

Prazo de Duracao: Classes: Término | Exercicio Social:
5 (cinco) anos contados a Classe Unica Duracao de 12 (doze) meses,
partir da data da primeira encerrando no Gltimo Dia Util do
integralizacao de Cotas, més de junho.

prorrogaveis por mais 1 (um)

ano, a critério da Gestora.

A. PRESTADORES DE SERVICOS

Prestadores de Servicos Essenciais

Gestora Administradora

XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A.
EXA CAPITAL ASSET LTDA.

Ato Declaratorio: 10.460, de 26 de junho de

Ato Declaratério: 21.505, de 14 de dezembro de 2023 2009

CNPJ: 52.213.100/0001-08
CNPJ: 02.332.886/0001-04

Outros

Custodiante e Escriturador Distribuidores

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A. No ambito de cada oferta, o Fundo podera

contratar distribuidores devidamente autorizados
Ato Declaratorio: 11.484 e 11.485, ambos de 27 de

pela CVM, nos termos da regulamentacao aplicavel,
dezembro de 2010

a serem definidos pela Gestora.
CNPJ: 36.113.876/0001-91

B. RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICO

. Os Prestadores de Servicos Essenciais, o Custodiante e os demais prestadores de servicos contratados
respondem perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”), os cotistas do Fundo (“Cotistas”) e

quaisquer terceiros, na esfera de suas respectivas competéncias, sem solidariedade entre si, com o Fundo
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ou com a classe Unica de cotas do Fundo (“Classe”), por seus proprios atos e omissées contrarios a lei, ao

presente regulamento do Fundo (“Regulamento”) ou as disposicdes 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
atuacao, comprovados por meio de sentenca terminativa da qual nao haja possibilidade de recurso,
inexistindo, portanto, qualquer solidariedade entre os Prestadores de Servicos Essenciais. Caso quaisquer
reivindicacdes, 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 nao tenham
surgido unicamente como resultado da violacao da legislacao, inclusive das normas editadas pela CVM

aplicaveis ao Fundo ou a este Regulamento, com dolo ou ma-fé dos Prestadores de Servicos Essenciais.

C. SUPERVISAO E GERENCIAMENTO DE RISCOS

R A supervisao e o gerenciamento de riscos sao realizados por areas independentes dos Prestadores de

Servicos Essenciais, no limite de suas respectivas competéncias.

Il Especificamente em relacao ao risco de liquidez, o gerenciamento € realizado pela Gestora e
supervisionado pela Administradora, nos termos da regulamentacao aplicavel, mediante a apuracdo do
valor total dos ativos passiveis de liquidacdo financeira em um determinado prazo, ponderado pelas regras
de resgate e pela composicao da carteira da Classe, atribuindo-se probabilidades para a negociacao desses

ativos nas condicoes de mercado vigentes.

lll. O gerenciamento de riscos (a) pode utilizar dados historicos e suposicoes para tentar prever o
comportamento da economia e, consequentemente, os possiveis cenarios que eventualmente afetem o
Fundo, ndao havendo como garantir que esses cenarios ocorram na realidade, e (b) ndo elimina a

possibilidade de perdas para os Cotistas.

IV. A exatidao das simulacoes e estimativas utilizadas no monitoramento pode depender de fontes
externas de informacéao, as quais serao as Unicas responsaveis pelos dados fornecidos, ndo respondendo os
Prestadores de Servicos Essenciais por eventual incorrecao, incompletude ou suspensao de divulgacao dos

dados fornecidos por tais fontes, de modo a prejudicar o referido monitoramento.

D. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICO

R Os pagamentos das remuneracoes 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 E do Regulamento e nas regras de remuneracao previstas no Anexo | deste

Regulamento.

Il 0 Fundo e a Classe estdo sujeitos a uma Taxa Global (conforme definida abaixo) que representa o
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somatorio das Taxa de Administracdo (conforme definida abaixo), Taxa de Gestdo (conforme definida
abaixo) e da Taxa Maxima de Distribuicdo da Classe (conforme definida abaixo), quando aplicavel,
observado que a Taxa Maxima de Custodia (conforme definida abaixo) e a taxa de escrituracdo (conforme
definida abaixo) estdo inclusas na Taxa de Administracdo, porém nao incluem os valores referentes a
auditoria das demonstracoes financeiras da Classe, tampouco os valores correspondentes aos demais
encargos da Classe, os quais serao debitados da Classe de acordo com o disposto neste Regulamento e na

regulamentacao.

lll. 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 nao relacionadas a Gestora, os quais
também podem cobrar taxa de ingresso, saida e/ou performance, conforme seus respectivos regulamentos.
Os demais fundos terao suas taxas de administracao e taxa de gestao incorporadas na Taxa Global da

Classe, indicada no Anexo I.

IV. 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 Administracao e Gestao de Recursos da Associacao Brasileira das Entidades dos

Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA, o Anexo | informa a Taxa Global.

E. ENCARGOS DO FUNDO

R Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas, que lhe podem ser debitadas diretamente,

assim como da Classe, sem prejuizo de outras despesas previstas na regulamentacao vigente:

(i) taxas, impostos ou contribuices federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou

venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo ou da Classe;

(ii) despesas com o registro de documentos, impressao, expedicao e publicacdo de relatoérios e

informacdes periodicas previstas na regulamentacao vigente;

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

Cotistas;
(iv) honorarios e despesas do auditor independente;
v) emolumentos e comissdes pagas por operacoes da carteira de ativos da Classe;

(vi) despesas com a manutencao de ativos cuja propriedade decorra de execucao de garantia ou de

acordo com devedor;

(vii)  honorarios de advogado e custas e despesas processuais correlatas que sejam incorridas em razao
de defesa dos interesses do Fundo ou da Classe, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacéo

imputada, se for o caso;

(viii) gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos da carteira, assim como a
parcela de prejuizos da carteira nao coberta por apolices de seguro, salvo se decorrente diretamente de

culpa ou dolo dos prestadores dos servicos no exercicio de suas respectivas funcoes;
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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 de cotistas;

(xi) despesas inerentes a constituicao, fusao, incorporacao, cisao, transformacao ou liquidacao do

Fundo ou da Classe;
(xii)  despesas com liquidacao, 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 distribuicao primaria de Cotas, bem como as despesas inerentes a admissao

das Cotas a negociacdo em mercado organizado, conforme aplicavel;

(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 administracao, performance ou gestao, observado o disposto no Artigo 99 da Resolucao CVM n° 175, de
23 de dezembro de 2022 (“Resolucao CVM 175”);

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

(xviii) despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da Classe, desde que de acordo com as

hipoteses previstas na regulamentacéo aplicavel;
(xix) contratacdo de agéncia de classificacao de risco de crédito;

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

(xxi) comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes, incluindo despesas relativas a compra, venda,
locacdo ou arrendamento dos iméveis que componham seu patriménio;

(xxii) gastos decorrentes de avaliacées que sejam obrigatorias;

(xxiii) gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos de imoveis integrantes do patrimonio do

Fundo ou da Classe; e

(xxiv) honorarios e despesas relacionadas ao desempenho das atividades atribuidas a representantes
eleitos em assembleia de cotistas para exercer as funcoes de fiscalizacao 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 remuneracao dos membros do conselho ou comité

do Fundo, quando constituidos por iniciativa de Prestador de Servico Essencial.

lll. Nao havera encargos especificos da Classe, porquanto o Fundo é formado por classe Unica e
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quaisquer deliberacdes relativas ao Fundo aplicar-se-ao automaticamente a Classe.

IV.  As despesas incorridas na estruturacao, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas da
Classe, inclusive aquelas relacionadas a admissdao das Cotas a negociacdo em mercado organizado,
conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da classe, nos termos da regulamentacdo
aplicavel ou poderao ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da aprovacao

de cada emissao subsequente de cotas da Classe.

F. ASSEMBLEIA DE COTISTAS

R Competéncia privativa. Compete privativamente a assembleia de cotistas do Fundo (“Assembleia
de Cotistas”) deliberar sobre as seguintes matérias, além de outras matérias que a ela venham a ser
atribuidas por forca da regulamentacdo em vigor e deste Regulamento, observado que nao havera
assembleia especial da Classe, porquanto o Fundo é formado apenas pela Classe e quaisquer deliberacoes

relativas ao Fundo aplicar-se-ao automaticamente a Classe:

(i) as demonstracoes contabeis, observado que referida Assembleia de Cotistas somente pode ser
realizada com, no minimo, 15 (quinze) dias apds as demonstracdoes contabeis relativas ao exercicio

encerrado estarem disponiveis aos Cotistas, contendo relatorio do auditor independente;
(ii) a destituicao ou substituicao de Prestador de Servico Essencial;

(iii) a emissao de novas Cotas, bem como a definicao se os Cotistas possuirdo direito de preferéncia na

subscricao das novas;

(iv) a fusao, a incorporacao, a cisao, total ou parcial, a transformacao ou a liquidacao do Fundo ou da

Classe;
v) a alteracao deste Regulamento, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Resolucao CVM 175;

(vi) o plano de resolucdo de patrimonio liquido negativo, nos termos do Artigo 122 da Resolucao CYM
175;

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

(viii) apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas, conforme

aplicavel;

(ix) eleicao e destituicao de até 1 (um) representante dos Cotistas, permitida a reeleicao, para exercer
as funcdes de fiscalizacao dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa dos direitos e
interesses dos Cotistas, fixacao de sua remuneracao (se houver) e aprovacao do valor maximo das despesas

que poderao 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 IV, todos do Anexo Normativo Il da Resolucao CVM 175;

(xii)  alteracao de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracao, Taxa de Gestdo e Taxa de
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Performance, exceto quando a alteracao a envolver a reducao das referidas taxas, nos termos do Artigo

52, inciso lll, da parte geral da Resolucao CVM 175; e

(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.

I.1. O Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia de Cotistas, sempre que tal
alteracao: (a) 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 do
Fundo sejam admitidas a negociacao ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacao aplicavel e
de convénio com a CVM; (b) for necessaria em virtude da atualizacao dos dados cadastrais de prestadores
de servicos da Classe, tais como alteracdo na razao social, endereco, pagina na rede mundial de

computadores e telefone; ou (c) envolver reducao de taxa devida a prestador de servicos.

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

da convocacao para os Cotistas.

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

apreciacao da Assembleia de Cotistas.
II.2. A presenca da totalidade dos Cotistas supre eventual falta de convocacao.

lll.  Forma. As Assembleias de Cotistas poderao ser realizadas de forma presencial, por meio eletronico,
por meio parcialmente eletrénico ou por meio de consulta formal, conforme orientacdes constantes da

convocacao, observado que, no caso de consulta formal, estara dispensada a reunido dos Cotistas.

IV.  Quorum e Deliberagdes. A Assembleia de Cotistas se instala com a presenca de qualquer nimero

de Cotistas.

IV.1. As deliberacdes da Assembleia de Cotistas sao tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes,

cabendo a cada cota 1 (um) voto.

IV.2. A deliberacao relativa ao subitem (ix) do item | depende da aprovacdo da maioria dos cotistas
presentes e que representem, no minimo, (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, 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.

IV.3. As deliberacdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (viii), (xi)
e (xii) do item | dependem da aprovacao por maioria de votos dos cotistas presentes e que representem,
com base no nimero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia de

Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver mais de
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100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem)

cotistas.

IV.4. Os Cotistas poderdo votar por meio de envio de comunicacao eletronica, mediante meio eletronico
a ser disponibilizado pela Administradora, sempre que a Administradora permitir tal faculdade, desde que
os votos sejam recebidos até a véspera da data de realizacdo da Assembleia de Cotistas, para fins de

computo.

IV.5. Caso a Assembleia 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 regulamentacdo em vigor.

V. Quem pode votar. Somente podem votar nas Assembleias de Cotistas os Cotistas inscritos no registro
de Cotistas na data da convocacao, seus representantes legais e/ou procuradores legalmente constituidos

ha menos de um ano.

V.1. Nao podem votar nas Assembleias de Cotistas: (i) o prestador de servico, essencial ou nao; (ii) os
socios, diretores e empregados do prestador de servico; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servico,
seus socios, diretores e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo ou a sua
Classe; e (v) o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua

propriedade.

V.2. Avedacéao prevista no item V.1 ndo se aplica quando estas pessoas forem os Unicos cotistas do Fundo,
ou da classe, conforme o caso, ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas do
Fundo, ou da mesma classe, que pode ser manifestada na propria Assembleia de Cotistas ou constar de
permissao previamente concedida pelo cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela

Administradora.

G. FATORES DE RISCO GERAIS

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

il O OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DA CLASSE NAO REPRESENTAM, SOB QUALQUER
HIPOTESE, GARANTIA DO FUNDO, DA CLASSE OU DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS QUANTO
A SEGURANCA, A RENTABILIDADE E A LIQUIDEZ DOS TiTULOS COMPONENTES DAS CARTEIRAS DE ATIVOS
DA CLASSE. PARA MAIORES INFORMAGOES ACERCA DOS FATORES DE RISCO APLICAVEIS AO FUNDO E A
CLASSE, OS COTISTAS DEVERAO CONSULTAR O INFORME ANUAL E OS PROSPECTOS DAS RESEPECTIVAS
OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO.

lll.  Os servicos sdo prestados ao Fundo e a Classe em regime de melhores esforcos, havendo apenas
obrigacdo de meio, nao existindo nenhum nivel de garantia de resultado ou de desempenho dos

investimentos.

IV. O Fundo e a Classe poderao estar expostos a significativa concentracao em ativos financeiros de
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poucos emissores ou a uma Unica ou algumas poucas modalidades de ativos, observadas as disposicoes

constantes da regulamentacao em vigor.

V. Embora os Prestadores de Servicos Essenciais adotem métricas de supervisdo e gerenciamento de
riscos, conforme descritos no item C deste Regulamento, ndo ha garantia contra eventuais perdas

patrimoniais as quais a carteira da Classe possa incorrer.

VI. Cabe ao Cotista o controle e a consolidacao de seus investimentos mantidos na Classe com os demais
investimentos de sua carteira propria ou mantidos em outros fundos que ndo estejam sob administracao
da Administradora. A Administradora e/ou a Gestora nao sao responsaveis pela observancia de quaisquer
outros limites, condicdes ou restricoes que nao os expressamente estabelecidos neste Regulamento. As
vedacoes previstas a Classe se aplicam exclusivamente a carteira da Classe, e ndo indiretamente a carteira

dos fundos investidos, se for o caso.

VIl. O Fundo e a Classe podem estar sujeitos a potenciais conflitos de interesse em razao da aquisicao
de ativos financeiros (i) emitidos pela Gestora e/ou empresas do seu grupo econdomico; e/ou (ii) cuja
estruturacado, distribuicdo, intermediacao e/ou negociacdo seja realizada por instituicao intermediaria
integrante do mesmo grupo econdmico da Gestora, conforme previsto na politica de investimento do Anexo
I

H. TRIBUTAGAO APLICAVEL

R A tributacao aplicavel aos Cotistas, ao Fundo e a Classe sera aquela definida pela legislacao
tributaria brasileira. Podera haver tratamento tributario diferente do disposto nos itens abaixo a outros

Cotistas sujeitos a regras de tributacdo especificas, na forma da legislacdo em vigor.

Il Nao ha limitacdo de subscricdo ou aquisicao de Cotas por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou nao residente, salvo se disposto de forma diversa no Anexo I. Caso a Classe aplique
recursos em empreendimento imobiliario 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 circulacao, a Classe sera tributada como pessoa juridica nos termos da Lei n° 9.779, de 19 de

janeiro de 1999.

lll.  Adicionalmente, para propiciar tributacao favoravel aos Cotistas pessoas naturais, a Administradora
envidara melhores esforcos para que (i) a Classe receba investimento de, no minimo, 100 (cem) Cotistas;
e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente

em bolsas de valores ou mercado de balcao organizado.

IV.  Os rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica serdao isentos de imposto de renda
na fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes
condicdes: (i) a Classe possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica nao seja titular
das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pela Classe; (iii) o conjunto de Cotistas pessoas fisicas ligadas nao seja titular de Cotas que representem

30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhes derem direito ao recebimento
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de rendimentos superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; e (iv) as
Cotas sejam admitidas a negociacdao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao

organizado.

IV.1. Caso as condicdes acima mencionadas nao sejam cumpridas, o Cotista pessoa fisica estara sujeito as

regras gerais de tributacao aplicaveis aos investimentos em fundos imobiliarios nao isentos.

V. Sem prejuizo da tributacao acima, havera a retencdo do imposto de renda, nos termos da legislacao
em vigor, sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de balcao

organizado ou mercado de balcao nao organizado com intermediacao.

VI. A Administradora e a Gestora nao dispéem de mecanismos para evitar alteracées no tratamento
tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico

a estes.

. INFORMAGOES COMPLEMENTARES

R Servico de Atendimento ao Cotista (“SAC”). Os Cotistas poderao solicitar o esclarecimento de
quaisquer davidas sobre o Fundo e a Classe ou enviar reclamacées, conforme o caso, por meio do SAC para
a sede da Administradora, localizada na Praia de Botafogo, 501, bloco I, salao 501, Botafogo, na cidade e
Estado do Rio de Janeiro, CEP 22250-040por meio do telefone 0800 883 6332.

Il Foro para solucado de conflitos. Foro da comarca da capital do estado de Sao Paulo.

lll.  Politica de Voto do Gestor. A Classe exercera seu direito de voto em relacao aos ativos investidos
em observancia aos principios, processo decisorio e matérias constantes da politica de voto da Gestora,
disponibilizada nos seus respectivos sites. A Gestora exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia
a Cotistas ou de orientacdes de voto especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso
neste Regulamento e nas normas da CVM, sendo que a Gestora tomara as decisdes de voto com base em
suas proprias conviccoes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de investimento da Classe

sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

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

relacao as disposicoes do Regulamento e do Anexo |, deverao prevalecer as disposicdes do Anexo .

V. Definicdo de “Dia Util”. Para todos os fins deste Regulamento, dia Gtil significa qualquer dia que
nao seja sabado, domingo, feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil ou que ndo houver

expediente na B3.

VI. Poderes da Administradora. Sem prejuizo das obrigacdes e responsabilidades previstas na
regulamentacao, a Administradora, observadas as limitacoes estabelecidas neste Regulamento e na
legislacao e regulamentacao aplicaveis, tera poderes para realizar todos os atos que se facam necessarios

a administracao e a operacionalizacdo do Fundo.

VI.1. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracao dos imoveis da Classe, a
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responsabilidade pela gestao dos ativos imobiliarios da carteira compete exclusivamente a Administradora,

que detém sua propriedade fiduciaria, conforme recomendacao da Gestora.

VI.2. A gestao mencionada no item VI.1. acima envolve, dentre outras atribuicées previstas na legislacao
aplicavel, a aquisicdo e alienacao dos ativos imobiliarios por parte da Administradora, bem como a sua
administracao, a qual deve ser realizada na forma e para os fins estabelecidos neste Regulamento e em
Assembleia de Cotistas. A Administradora responde em caso de ma gestdo, gestao temeraria, conflito de

interesses, descumprimento deste Regulamento ou de determinacao da Assembleia de Cotistas.

VIl. Poderes da Gestora. A Gestora realizara a gestao profissional da carteira da Classe, cabendo-lhe
assessorar, recomendar e orientar a Administradora sobre os atos de gestao da carteira da Classe, incluindo
as atividades abaixo, desde que respeitadas as condicoes acordadas entre a Gestora e a Administradora no

ambito do acordo operacional celebrado entre Gestora e Administradora (“Acordo Operacional”) e na

regulamentacao aplicavel.

VII.1. A Gestora detém amplos poderes para adquirir os ativos imobiliarios, ativos financeiros e quaisquer
outros ativos que integrem a politica de investimento da Classe, em nome da Classe, exceto imoveis, de
acordo com o disposto neste Regulamento e na regulamentacao em vigor, competindo-lhe selecionar,
adquirir e alienar (exceto imdveis), gerir, acompanhar e assinar todos e quaisquer documentos necessarios
para a formalizacao da aquisicao e alienacdo, em nome da Classe, dos ativos que comporao o patrimonio

da Classe, de acordo com a politica de investimento prevista no Anexo .

VII.2. A Gestora e a Administradora, conforme suas atribuicdes regulatérias, observardao as vedacoes
previstas no artigo 101 da parte geral da Resolucao CVM 175, bem como no artigo 32 do Anexo Normativo
Il da Resolucao CVM 175 e na Lei 8.668.
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ANEXO |

Classe Unica Responsabilidade Limitada do EXA RENDA HIGH GRADE Fundo de Investimento

Imobiliario (“Classe”)

Publico-Alvo: Condominio: Prazo:

Publico em geral Fechado 5 (cinco) anos contados a partir
da data da primeira
integralizacao de Cotas,
prorrogavel por mais 1 (um) ano,

a critério da Gestora.

Responsabilidade dos Cotistas: Classe: Término | Exercicio Social:

Limitada Unica Duracao de 12 (doze) meses,
encerrando no Gltimo Dia Util do

més de junho.

ETO DA CLASSE E POLITICA DE INVESTIMENTO

I.  Objetivo: A Classe tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas
Cotas, conforme politica de investimento definida abaixo, mediante a aplicacdo de recursos,
preponderantemente, em Ativos Alvo (conforme definidos abaixo) e, de forma remanescente, em Outros

Ativos (conforme definidos abaixo).

Il. Politica de Investimento. Para a concretizacdo da sua politica de investimento, a Classe devera
investir, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) de seu patrimonio liquido, a ser observado ao final do

Periodo de Investimento, nos seguintes ativos (“Ativos-Alvo”):

(@) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) desde que estes certificados tenham sido objeto de

oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(b) cotas séniores de emissdo de outros fundos de investimento imobiliarios (“FlIl”), ndo listados no

mercado de bolsa.

(c) letras hipotecarias;

(d) letras de crédito imobiliario;
(e) letras imobiliarias garantidas;

(f) debéntures, bonus de subscricdo e seus cupons, direitos, recibos de subscricao e certificados de
deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, e outros valores mobiliarios, desde que sejam emitidos por emissores registrados na CVM e

cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll, nao listados no mercado de bolsa; e

(g8) acdes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos

fundos de investimento imobiliario, desde que referidas sociedades tenham como sécio majoritario
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empresa do setor imobiliario que possua classificacdo de risco (rating) em escala nacional, igual ou superior

a “AAA” ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela Moody'’s.

II.1. Excepcionalmente e, sem prejuizo da presente politica de investimentos, a Classe podera adquirir
imoveis ou direitos a eles relacionados, localizados em qualquer parte do territorio nacional, desde que
observado o limite maximo de até 50% (cinquenta por cento) do Patrimonio Liquido durante o periodo de
investimento, o qual sera reduzido para 25% (vinte e cinco por cento) ao final do Periodo de Investimento,

por meio do investimento nos seguintes ativos (“Ativos Imobiliarios” e, em conjunto com os Ativos-Alvo,

“Ativos”): (i) diretamente, em direitos reais sobre imoveis localizados em qualquer parte do territorio
nacional; ou (ii) acdes ou quotas de sociedades, ou cotas de fundos de investimento nao listados no

mercado de bolsa que tenham como propdsito especifico a aquisicdo e/ou a exploracao de imoveis.

lll. Considerando que a Classe invista preponderantemente em valores mobiliarios, deve-se respeitar os
limites de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo
| a Resolucao CVM 175, observado o disposto no §5° do Artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolucdo CYM
175, devendo a Administradora e a Gestora observarem as regras de desenquadramento e
reenquadramento da carteira de ativos conforme estabelecidas no Anexo Normativo | a Resolucdo CVM
175.

IV. A Classe tem o prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de encerramento de
cada distribuicao de cotas para se enquadrar nos limites de aplicacao por emissor e por modalidade de

ativos financeiros a que se refere o item Il acima.

V. A parcela remanescente dos recursos integrantes do patrimonio liquido da Classe (“Patrimdnio
Liquido”) que, temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos devera ser aplicada em
(i) certificados de deposito bancario emitidos por instituicdo financeira de primeira linha; (ii) titulos
publicos federais; (iii) cotas de fundos de investimento de renda fixa ou titulos de renda fixa de liquidez
compativel com as necessidades da Classe; e/ou (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecao
patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no maximo, o valor do Patrimonio Liquido, nos termos previstos

nas disposicoes regulatdrias aplicaveis (em conjunto, “Ativos de Liquidez”).

VI. A Classe pode manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em cotas de fundos de

investimento de renda fixa ou titulos de renda fixa de liquidez, para atender suas necessidades de liquidez.

VII. Nos termos previstos na Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“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 legislacao, no Regulamento, neste Anexo | e/ou nas

determinacgoes da Assembleia de Cotistas.

VII.1. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do Patrimoénio Liquido, a Administradora
fara constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria, bem como aquelas constantes na Lei

8.668, e destacara que os bens adquiridos constituem patriménio da Classe.

VII.2. Os bens e direitos integrantes do patrimoénio da Classe, em especial os imdveis mantidos sob a

propriedade fiduciaria da Administradora, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o
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patrimonio da Administradora.

VIIl. Ressalvadas as matérias de competéncia privativa da Assembleia de Cotistas ou de outra forma
atribuidas a outros prestadores de servicos, nos termos do Regulamento e das disposicoes regulatorias
aplicaveis, cabera a Gestora, no exercicio de sua atividade profissional de gestao, as decisdoes sobre os
investimentos e desinvestimentos a serem realizados pela Classe em Ativos e demais ativos elegiveis a
composicao de sua carteira, competindo-lhe (i) em relacdo aos Imoveis, assessorar e orientar a
Administradora na selecdo, gestdao e acompanhamento, bem como recomendar a Administradora a
aquisicao e a alienacao; e (ii) em relacao aos demais Ativos Imobiliarios que nao sejam Imoveis, selecionar,
adquirir, alienar, gerir e acompanhar tais ativos, em nome da Classe, em observancia a Politica de

Investimentos.

IX. A Classe investira nos Ativos durante o prazo de 2 (dois) anos, contados da data de inicio da Classe

(“Periodo de Investimento”), podendo seu término ser prorrogado por 1 (um) periodo de 1 (um) ano,

conforme orientacdo da Gestora. Durante o Periodo de Investimento, sera realizado, pela Gestora, o
trabalho de identificacao e selecdao de oportunidades de investimento, negociacao e fechamento de
operacoes de aquisicao de Ativos Alvo, assim como geréncia do portfélio buscando sempre a valorizacdo

do patrimonio da Classe.

X. Durante o Periodo de Investimento, quaisquer recursos recebidos pela Classe provenientes da
amortizacao, resgate, venda, vencimento ou quaisquer outros pagamentos ou distribuicées referentes aos
ativos integrantes da Carteira da Classe, poderao ser utilizados, a critério da Gestora, para realizacao de

novos investimentos ou reinvestidos pela Classe em Ativos.

XI. Sem prejuizo do item acima, contados do 1° (primeiro) Dia Util seguinte ao término do Periodo de
Investimento até a liquidacédo da Classe, a Gestora iniciara os respectivos processos de desinvestimento da

Classe nos Ativos (“Periodo de Desinvestimento”), mediante estudos, analises e estratégias de

desinvestimento que, conforme a conveniéncia e oportunidade, busquem propiciar ao Cotista o melhor
retorno possivel, observado que os investimentos da Classe poderao ser liquidados a qualquer tempo,

inclusive durante o Periodo de Investimento, por determinacao da Gestora.

XIl. Durante o Periodo de Desinvestimento e até o encerramento do Prazo de Duracao, quaisquer recursos
recebidos pela Classe provenientes de amortizacdao, resgate, venda, vencimento, distribuicao de
rendimentos, valor de principal, juros remuneratorios, correcao monetaria, ganhos de capital decorrentes
da alienacao de Ativos e/ou quaisquer outros pagamentos ou distribuicoes referentes aos Ativos integrantes

da carteira da Classe serdo destinados, a critério da Gestora:

(a) ao provisionamento para pagamento dos encargos da Classe e/ou a realizacdo de novos investimentos

ou reinvestidos pela Classe exclusivamente em Ativos de Liquidez; ou

(b) a realizacao de distribuicao de rendimentos aos Cotistas e/ou amortizacao e/ou resgate de Cotas.

B. COTAS

I.  AClasse sera formada por cotas de uma Unica subclasse, a qual possui a forma escritural e nominativa.
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Il. O patrimoénio inicial da Classe devera corresponder a, no minimo, R$30.000.000,00 (trinta milhdes de

reais), correspondente a 300.000 (trezentas mil) Cotas.

II.1. A Classe somente podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacao em Assembleia
de Cotistas, ocasiao em que os Cotistas deverao deliberar sobre os termos e condicées da nova emissao,
incluindo, mas nao se limitando, ao preco de emissao das novas cotas, a forma de integralizacao para cada
emissao, e a concessao ou nao de direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas por Cotistas (“Direito

de Preferéncia”), bem como a data de corte do Direito de Preferéncia, quando houver.

II.1.1. 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

subscricao de sobras deverao ocorrer exclusivamente no Escriturador.

I1.1.2. Caso venha a ser definido na Assembleia de Cotistas que delibere sobre a nova emissao, os Cotistas
poderao 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 regulamentacao aplicavel, observada a regulamentacdao em vigor e os

prazos e os procedimentos operacionais aplicaveis.

I1.1.3. As novas Cotas emitidas conferirao a seus titulares direitos politicos e econémico-financeiros iguais

aos das demais Cotas ja existentes.

lll. Nao ha limitacdo de subscricdo ou aquisicao de Cotas por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou nao residente, sendo certo que ndo havera, portanto, requisitos de diversificacdo
dos detentores das Cotas. No ambito da distribuicao das Cotas poderdo contar com eventuais critérios a
serem descritos nos respectivos documentos das respectivas ofertas, observadas as consequéncias

tributarias descritas no item H do Regulamento.

IV. Eventual integralizacao em bens e direitos de novas emissdes pela Classe, conforme previsto no

documento de aceitacao da Oferta (“Documento de Subscricdo”) em questdo, devera ocorrer no prazo

maximo definido em sua respectiva documentacao, contados da assinatura do Documento de Subscricao,
observado que essa devera ser feita com base em laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada
e aprovado pela Assembleia de Cotistas, sendo certo que nao sera necessaria a aprovacao pelos Cotistas
da empresa especializada responsavel por elaborar o referido laudo. Ainda, a aprovacao do laudo pela
Assembleia de Cotistas ndo é requerida quando se tratar do(s) ativo(s) que constitua(m) a destinacao de
recursos da primeira oferta publica de distribuicao de Cotas da Classe, nos termos do § 1°, do artigo 9° do

Anexo Normativo Il da Resolucao CVM 175.

V. As Cotas poderao ser depositadas (i) para distribuicdo no mercado primario, por meio do MDA - Mddulo
de Distribuicao de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicao liquidada
financeiramente por meio da B3; e (ii) para negociacdo no mercado secundario por meio do FUNDOS21 -
Modulo de Fundos (“FUNDOS21”), administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes e 0s

eventos de pagamento liquidados financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente por meio da B3.
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VI. Os pagamentos programados no sistema da B3 deverao seguir o procedimento e regimento deste
sistema, abrangendo todas as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, de forma igualitaria, sem distincao

entre os Cotistas.

VII. As Cotas integralizadas serdao admitidas a negociacdo exclusivamente em mercado de balcdo
administrado pela B3, sem prejuizo do previsto no item Error! Reference source not found.. do item F.
Caso as Cotas sejam depositadas em mercado de balcao organizado, cabera exclusivamente ao eventual
intermediario verificar se os adquirentes das Cotas se enquadram no publico-alvo da Classe, bem como o
atendimento as demais formalidades previstas no Regulamento, neste Anexo | e na regulamentacao

aplicavel.

VIIl. Fica vedada a negociacao de fracao das Cotas.

C. DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

I. A Administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia de

Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe, apurados segundo
o regime de competéncia (lucro contabil), conforme autorizado pelo Oficio-Circular-Conjunto n°
3/2024/CVM/SSE/SNC, desde que respeitado o minimo de 95% (noventa e cinco por cento) do lucro caixa
apurado de forma acumulada desde o inicio das operacdes do Fundo, previsto no paragrafo Unico do Artigo
10 da Lei 8.668, 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.

Il. Osrendimentos 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
antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nédo
distribuido como antecipacéo sera pago no 15° (décimo quinto) Dia Util apés o encerramento dos balancos
semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacao dada pelos Cotistas reunidos em Assembleia de

Cotistas.

lll. Durante o Periodo de Investimento, a Gestora podera decidir/recomendar pelo reinvestimento dos
recursos originados com a alienagao dos Ativos, observados os limites previstos na regulamentacao e

legislacao aplicaveis.

IV. Farao jus ao recebimento de qualquer valor devido aos Cotistas nos termos desse Anexo |, aqueles

que sejam Cotistas ao final do Dia Util imediatamente anterior a respectiva data do pagamento.

V. A Administradora podera, ainda, formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas
extraordinarias, mediante a retencao 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 nao 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
aplicacbes poderao ser incorporados ao valor da reserva de contingéncia, desde que respeitada a

distribuicao minima referida no item I.
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D. TAXAS E OUTROS ENCARGOS

Taxa Global

I. A Classe esta sujeita a taxa global de 1,20% (um inteiro e dois centésimos por cento) ao ano sobre
valor contabil do Patriménio Liquido (“Taxa Global”), para pagamento da remuneracdo devida a

Administradora (“Taxa de Administracdo”), a Gestora (“Taxa de Gestdo”) e aos distribuidores pela

prestacao de servicos continua a Classe (“Taxa Maxima de Distribuicao”).

I.1. A Taxa Global e a Taxa Global maxima do Fundo serao iguais. A Taxa Global maxima representa o
somatorio da Taxa Global e das taxas de administracao 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. Independentemente do percentual indicado no item acima, a Administradora fara jus a uma
remuneracdo minima mensal de RS 12.000,00 (doze mil reais), atualizada anualmente pela variacao

positiva do IGP-M verificada nos 12 meses anteriores a cada data de atualizacao.

lll.  Em linha com o Oficio-Circular n® 6/2024/CVM/SIN, a Gestora mantém o Sumario da Remuneracéo da

Classe disponivel em seu site: https://exacapital.com.br/governanca/ (“Sumario de Remuneracao”).

IV. 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 serdao pagas pela Classe, mensalmente por periodos

vencidos, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente.

V. A Administradora e a Gestora poderdao estabelecer que parcelas da Taxa Global sejam pagas
diretamente pela Classe aos demais prestadores de servicos, desde que o somatorio dessas parcelas nao

exceda o valor total da Taxa Global.

VI. Nos termos do Oficio-Circular n° 2/2024/CVM/SIN, a Taxa de Administracdo, a Taxa de Gestdo e a
Taxa Maxima de Distribuicdo poderdo ser reajustadas durante o prazo de duracao do da Classe entre os
Prestadores de Servico Essenciais, desde que sem aumento para os Cotistas, por meio de ato unilateral
celebrado entre os Prestadores de Servico Essenciais. As informacdes atualizadas sobre a divisao da Taxa
de Administracdo, da Taxa de Gestdo e da Taxa Maxima de Distribuicdo entre os Prestadores de Servico

Essenciais constara no Sumario de Remuneracao.

VII. A parcela da Taxa Global relativa a Taxa de Administracdo, a Taxa Maxima de Custodia e a taxa de
escrituracao, conforme o caso, refletem a remuneracao integral dos prestadores de servico da Classe
responsaveis pelos servicos de administracdo, tesouraria e de controle e processamento dos ativos
financeiros e escrituracdo de Cotas. A parcela da Taxa Global relativa a Taxa de Gestdo reflete a
remuneracao da Gestora responsavel pelos servicos de gestdo da Carteira da Classe, observada ainda a

Taxa de Performance prevista abaixo.

Taxa Maxima de Custodia

1. A titulo de taxa maxima de custddia sera devido ao Custodiante o valor correspondente a 0,06%
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(seis centésimos por cento) do Patrimonio Liquido, respeitado o minimo mensal de RS 6.000,00 (seis mil

reais) (“Taxa Maxima de Custodia”).

Il. A Taxa Maxima de Custodia esta incluida na Taxa de Administracdo, de modo que os valores devidos
pela Classe a titulo desta Taxa Maxima de Custodia serao deduzidos daqueles devidos pela Classe a titulo

de Taxa de Administracao, e pagos diretamente ao Custodiante.

lll.  ATaxaMaxima de Custodia 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 Distribuicado

I 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 emissao, conforme

aplicavel (“Taxa Maxima de Distribuicdo”).

Il Sem prejuizo do disposto acima, adicionalmente a Taxa Maxima de Distribuicao, em linha com o
Oficio-Circular n° 6/2024/CVM/SIN, considerando que no ambito da operacionalizacdo da Classe
prestadores de servico de distribuicdo de Cotas serdo contratados e remunerados de forma continua pela
prestacao de servico relacionado ao mecanismo de distribuicdo por conta e ordem, a Gestora mantém o

Sumario de Remuneracao da Classe disponivel em seu site https://exacapital.com.br/governanca/.

Taxa de Performance

R A titulo de participacao nos resultados e sem prejuizo da remuneracao pelos servicos de gestao
incluida na Taxa de Gestao anteriormente mencionada, a Gestora fara jus a uma taxa de performance
equivalente a 20% (vinte por cento) do valor distribuido aos Cotistas, ja deduzidos todos os encargos da
Classe, inclusive Taxa de Administracao e Taxa de Gestao e custos de ofertas de Cotas, que exceder 100%
(cem por cento) da variacdo acumulada das taxas médias diarias do DI - Depdsitos Interfinanceiros de um
dia, over extra grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados e divulgados pela B3,

no informativo diario disponivel em sua pagina na internet (www.b3.com.br) (“CDI”), a ser apurada nas

Datas de Apuracao da Performance (conforme definida abaixo) e paga nas Datas de Pagamento da

Performance (conforme definida abaixo), calculada conforme abaixo (“Taxa de Performance”).

I.1. Tendo em vista as caracteristicas da Classe e considerando a existéncia do Periodo de Investimento
e do Periodo de Desinvestimento, nos quais os investimentos e distribuicdes de rendimentos e amortizacoes
possuem caracteristicas especificas decorrentes de cada periodo, a Taxa de Performance sera apurada e

paga da seguinte forma (“Datas de Apuracao da Performance” e “Datas de Pagamento da Performance”,

respectivamente): (i) durante o Periodo de Investimento, a Taxa de Performance sera apurada no primeiro

Dia Util subsequente aos meses de junho e dezembro, calculada e provisionada por Dia Util; e o pagamento

ocorrera no 10° (décimo) Dia Util subsequente aos meses de junho e dezembro; e (ii) apds o término do

Periodo de Investimento, a Taxa de Performance sera apurada no Dia Util imediatamente anterior ao

término do prazo de duracdo da Classe, calculada e provisionada por Dia Util; e o pagamento ocorrera no
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término do prazo de duracao da Classe.
Il A Taxa de Performance devera ser calculada conforme a férmula apresentada a seguir:

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

Onde:

VT Performance: Valor da Taxa de Performance devida, apurada na respectiva Data de Apuracao da

Performance.

VB: [(Valor da Cota) + (Rendimentos Corrigidos)]
VA: (VC Base)*(1+ Benchmark das Cotas)

Onde:

Valor da Cota: Valor da cota contabil de fechamento do Gltimo Dia Util da respectiva Data de Apuracéo da

Performance.

Rendimentos Corrigidos: Corresponde ao somatorio dos valores declarados e pagos aos Cotistas da Classe,
a titulo de rendimentos ou amortizacao 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: taxas médias diarias do DI - Depositos Interfinanceiros 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).

VC Base: Valor inicial da cota da Classe, no caso do primeiro periodo de apuragdo, ou, nos periodos

subsequentes, o valor da cota contabil logo apds a Ultima cobranca da Taxa de Performance efetuada.

I.1. E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota da Classe mais os rendimentos
pagos até a Data de Apuracdo da Performance for inferior ao seu valor por ocasiao da Ultima cobranca

efetuada.

II.2. Caso, no periodo de apuracdo da Taxa de Performance, tenha ocorrido uma nova emissao 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 emissao das novas Cotas como Rendimentos Corrigidos.

II.3. Caso o valor da cota base atualizado pelo CDI seja inferior ao valor da cota base (benchmark
negativo), a Taxa de Performance a ser provisionada e paga deve ser: (i) calculada sobre a diferenca entre
o valor da Cota antes de descontada a provisao para o pagamento da Taxa de Performance e o valor da
cota base valorizada pelo CDI; e (ii) limitada a diferenca entre o valor da Cota antes de descontada a
provisdao para o pagamento da Taxa de Performance e a cota base. No caso deste item, a Gestora esta
autorizada a nao apropriar a Taxa de Performance e prorrogar sua cobranca por quantos periodo de

apuracao seguintes entender necessario, sendo que a proxima cobranca da Taxa de Performance sera
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realizada apenas quando o valor da Cota superar o seu valor na Ultima cobranca efetuada.

II.4. A Gestora podera, a seu exclusivo critério, solicitar que a Taxa de Performance apurada em
determinado periodo entre cada uma das Datas de Pagamento da Performance seja paga de forma
parcelada ao longo das proximas Datas de Pagamento da Performance, limitado ao exercicio social da

Classe, mantendo-se, entretanto, as Datas de Apuracao da Taxa de Performance inalteradas.
II.5. A Taxa de Performance nunca podera ser um valor negativo.

A TAXA DE PERFORMANCE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO
E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE OU DE
ISENCAO DE RISCOS PARA OS COTISTAS.

E. REGRAS DE MOVIMENTACAO

I.  Transferéncia de Cotas: As Cotas somente poderao ser negociadas se estiverem totalmente

integralizadas, exclusivamente em mercado de balcao organizado, 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 regulamentacdo

aplicavel. Fica expressamente vedada a negociacao de Cotas no ambiente escritural.
Il. As Cotas nao integralizadas nao podem ser transferidas.

lll. Intervalo para atualizacdo do valor da Cota: Diariamente

IV. A Classe ndo possui taxa de ingresso ou taxa de saida.

F. APLICACAO, AMORTIZAGAO E RESGATE

R Amortizacao: A Classe podera, a qualquer tempo, realizar amortizacdo de cotas a exclusivo critério

da Gestora, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao

Patrimonio Liquido, sem reducao do nimero de Cotas emitidas.

I.1. 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 amortizacgao.

Il Resgate das Cotas: Considerando que a Classe € constituida sob a forma de condominio fechado, o
resgate de Cotas sera admitido apenas nas seguintes hipoteses: (a) quando do término do Prazo de Duracéo;
(b) quando da amortizacao integral das respectivas Cotas; ou (c) quando da liquidacao da Classe e/ou do

Fundo, nos termos da regulamentacao vigente.

I.1. Para pagamento do resgate, sera utilizada o valor de fechamento da Cota no Gltimo Dia Util de

existéncia da Classe e/ou do Fundo.

lll. Forma de Aplicacdo: A aplicacao de recursos na Classe e o pagamento de amortizacao ou resgate
das Cotas poderao ser realizados por meio das modalidades de transferéncia de recursos admitidas em lei

e adotadas pela Administradora, respeitando-se as regras de movimentacao previstas neste Regulamento.

IV. Liquidacdo compulsoria: A liquidacdo compulsoria deve ser realizada de forma equanime,
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simultanea e proporcional entre todos os Cotistas da mesma Classe. A Administradora podera realizar a
liquidacdao compulséria de Cotas, com a consequente liquidacao antecipada da Classe e do Fundo, caso a
Classe mantenha, a qualquer tempo, Patriménio Liquido diario inferior a R$1.000.000,00 (um milhao de

reais) pelo periodo de 90 (noventa) dias consecutivos a contar do inicio de suas atividades.
V. Regras para Utilizacdo de Bens e Direitos na Integralizacdo de Cotas:
V.1. Nao sera admitida a utilizacdo de Ativos na integralizacao de Cotas.

VI. Regras para Utilizacao de Ativos Financeiros na Integralizacao e Resgate de Cotas: Tendo em
vista o publico-alvo da Classe, nao sera admitida a utilizacao de ativos financeiros na integralizacao e no

resgate de Cotas.

G. RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS

A responsabilidade dos Cotistas sera limitada ao valor das Cotas por eles subscritas. Desse modo, os Cotistas

somente serao obrigados a integralizar as Cotas que efetivamente subscreverem, observadas as condicoes
estabelecidas neste Anexo e no respectivo Documento de Subscricdao. Caso nao haja saldo de Cotas
subscrito e nao integralizado, estes nao serao 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 obrigacoes.

H. SUBSTITUICAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

l. A Administradora e a Gestora, conforme o caso, deverdao ser substituidas nas hipoteses de

(a) renlncia; (b) destituicdo por deliberacao da Assembleia de Cotistas; ou (c) descredenciamento, por
decisao da CVM, para a administracao ou gestao, conforme o caso, de fundos de investimento imobiliarios,

observado o disposto na Resolucao CVM 175 e no Anexo Normativo llI.

Il. As deliberacbes sobre a destituicao ou substituicdo da Gestora deverao ser precedidas do
recebimento, pela Gestora, de uma notificacdo de tal intencdo de destituicdo ou substituicdo, com no
minimo 60 (sessenta) dias corridos de antecedéncia da realizacao da Assembleia de Cotistas que deliberara

sobre a destituicao ou substituicao.

lll. Na hipotese de destituicido da Gestora e no caso de renlincia que nao configure uma Renuncia
Motivada, a Gestora permanecera no exercicio de suas funcdes até sua efetiva destituicao ou renuncia,
que devera ocorrer em, no maximo, 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir da rendncia ou da sua
destituicdo em sede de Assembleia de Cotistas, sob pena de liquidacao da Classe. A Gestora ndo estara

obrigada a permanecer no exercicio de suas fungdes no caso de Renlncia Motivada.

IV. A Gestora fara jus, na data da sua efetiva destituicdo ou renlncia, ao recebimento: (a) da Taxa de
Gestao, calculada pro rata temporis até a data da efetiva destituicdo ou renlincia da Gestora, bem como
quaisquer outras taxas de gestao que a Gestora venha a ter direito na qualidade de gestora de outros
fundos de investimento imobiliario dos quais a Classe seja titular de cotas; e (b) toda a Taxa de
Performance apurada até a data de seu efetivo desligamento, entendido como a data que houver o efetivo

ingresso de seu substituto, de forma pro rata temporis.
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V. (A) Entende-se por “Rendncia Motivada”, a rendncia da Gestora a prestacdo de servicos de gestéo

profissional da carteira da Classe em razao de os Cotistas, reunidos em Assembleia de Cotistas, ou a
Administradora, nos termos da regulamentacao vigente, promoverem qualquer alteracao no Regulamento
ou neste Anexo | que, sem a prévia e expressa anuéncia da Gestora: (A.1) modifiquem a Politica de
Investimentos, incluindo, sem limitacao, o escopo dos seus investimentos, os limites de concentracao e a
estratégia definida pela Gestora, (A.2) dificultem o cumprimento das estratégias de investimento
estabelecidas na versao original deste Anexo I, conforme determinado pela Gestora, (A.3) reduzam a
remuneracao da Gestora, (A.4) resultem na liquidacao antecipada (incluindo por forca de cisao,
incorporacao ou outra reorganizacao societaria) e/ou antecipacdo do Prazo de Duracao ou do Periodo de
Investimento, ou (A.5) modifique a definicdo de Renilncia Motivada e/ou seus termos e condicoes,

incluindo as consequéncias desses eventos.

L. PATRIMONIO LIQUIDO NEGATIVO DA CLASSE

A Administradora verificara se o Patrimonio Liquido esta negativo nos seguintes eventos: (i) qualquer

pedido de declaracao judicial de insolvéncia de Classe de Cotas da Classe e/ou do Fundo; (ii) inadimpléncia
de obrigacdes financeiras de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela Classe que representem mais de
10% (dez por cento) de seu Patrimodnio Liquido, naquela data de referéncia; (iii) pedido de recuperacao
extrajudicial, proposta de recuperacao judicial, faléncia, intervencao, liquidacdo extrajudicial e/ou
regime de administracdo temporaria de devedor e/ou emissor de ativos detidos pela Classe; e (iv)
condenacao da Classe, de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras similares, ao

pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu Patrimonio Liquido.

J. LIQUIDACAO E ENCERRAMENTO

R Liquidacao Antecipada. Apo6s 90 (noventa) dias do inicio de atividades, caso a Classe mantenha, a

qualquer tempo, Patrimonio Liquido diario inferior a RS 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 Deliberacdo da Assembleia de Cotistas. Na hipdtese de liquidacdo desta Classe por
deliberacdo da Assembleia de Cotistas, a Administradora deve promover a divisao de seu patrimoénio entre
os Cotistas, na proporcao de suas Cotas no prazo eventualmente definido na Assembleia de Cotistas, a qual
deliberara, no minimo, sobre (a) o plano de liquidacao 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 (b) o tratamento a ser conferido aos direitos e obrigacées dos Cotistas que nao puderam ser

contatados quando da convocacao da Assembleia de Cotistas.

lll. Encerramento. Apos pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio de amortizacao
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 (a) da ata da Assembleia de
Cotistas que tenha deliberado a liquidacao, se for o caso, e (b) do termo de encerramento firmado pela

Administradora, decorrente do resgate ou amortizacao total de Cotas.
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K. COMUNICACOES

R A divulgacdo de informacgdes sobre o Fundo e sobre a Classe devera ser abrangente, equitativa e

simultanea para todos os Cotistas.

Il. Considera-se valida toda comunicacao 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 Assembleia de
Cotistas, recebimento de votos em Assembleia de Cotistas, divulgacao de fato relevante e de informacoes

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
ficara exonerada do dever de enviar as informagodes previstas na Resolucdo CVM 175, neste Regulamento
ou no Anexo |, a partir da primeira correspondéncia que for devolvida por incorrecdo no endereco

informado.

lll.  Admite-se, nas hipdteses em que se exija a “ciéncia”, “atesto”, “manifestacdo de voto” ou

“concordancia” dos Cotistas, que estes se deem por meio eletronico.

IV. As eventuais omissdes do Regulamento serao tratadas pela Administradora, com base na

regulamentacao em vigor e em seus procedimentos internos.

V. As informacdes periodicas e eventuais do Fundo e da Classe serdao disponibilizadas no site da
Administradora, no seguinte endereco eletronico: //www.xpi.com.br/administracao-

fiduciaria/index.html.

L. 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 estao 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 pubicas de Cotas
da Classe, quando aplicavel. As aplicacoes 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 nao

ha quaisquer garantias de que o capital integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

M. RECOMPRA E OFERTA PUBLICA VOLUNTARIA DE AQUISICAO DE COTAS - OPAC

I. A Classe podera adquirir suas proprias Cotas no mercado organizado em que as Cotas estejam admitidas

a negociacao (“Recompra”), desde que:

a) o valor de recompra seja inferior ao valor patrimonial da cota do dia imediatamente anterior ao da

Recompra;
b) as Cotas recompradas sejam canceladas; e

c) o volume de Recompras nao ultrapasse, em um periodo de 12 (doze) meses, 10% (dez por cento) do total

das Cotas.

Il. Para efeito do disposto no item I. acima, a Administradora deve anunciar a intencao de Recompra, por

meio de comunicado ao mercado arquivado, com pelo menos 14 (catorze) dias de antecedéncia da data
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em que pretende iniciar a Recompra, junto a entidade administradora do mercado organizado no qual as

Cotas estejam admitidas a negociacao

lll. O comunicado a que se refere o paragrafo acima: (i) sera considerado valido por 12 (doze) meses,
contados a partir da data de seu arquivamento; e (ii) devera conter informacoes sobre a existéncia de

programa de Recompras e quantidade de Cotas efetivamente recompradas nos 3 (trés) Ultimos exercicios.

IV. O limite a que se refere o inciso (c) do item |. acima deve ter como referéncia as Cotas emitidas pela

Classe na data do comunicado de que trata o item Il. acima.

V. E vedado a Classe recomprar suas proprias Cotas: (i) sempre que a Administradora ou a Gestora tenha
conhecimento de informacao ainda nao divulgada ao mercado relativa as suas investidas que possa alterar
substancialmente o valor da Cota ou influenciar na decisdao do Cotista de comprar, vender ou manter suas
Cotas; (ii) de forma a influenciar o regular funcionamento do mercado; e (iii) com a finalidade exclusiva

de obtencao de ganhos financeiros a partir de variacoes esperadas do preco das Cotas.

VI. A Classe podera realizar ofertas publicas voluntarias que visem a aquisicdo de parte ou da totalidade
das suas Cotas, as quais devem obedecer as regras e procedimentos operacionais estabelecidos pela
entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas estejam admitidas a negociacdo, sendo

certo que as Cotas recompradas pela Classe devem ser canceladas.
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) tem como objetivo analisar a viabilidade da 12 Emissao
de Cotas da Classe Unica Responsabilidade Limitada do EXA RENDA HIGH GRADE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“Classe” e “Fundo”, respectivamente) elaborada pela EXA CAPITAL ASSET LTDA. (“Gestora”), em
junho de 2025.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas, conforme politica
de investimento definida abaixo, mediante a aplicacao de recursos, preponderantemente, em Ativos Alvo (conforme

definidos abaixo) e, de forma remanescente, em Qutros Ativos (conforme definidos abaixo).

Para a concretizacdo da sua politica de investimento, a Classe devera investir, no minimo, 75% (setenta e cinco
por cento) de seu patrimonio liquido, a ser observado ao final do Periodo de Investimento, nos seguintes ativos
(“Ativos-Alvo”):

(a) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) desde que estes certificados tenham sido objeto de

oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado;

(b) cotas séniores de emissdao de outros fundos de investimento imobiliarios (“Fll”’), nao listados no

mercado de bolsa;

() letras hipotecarias;

(d) letras de crédito imobiliario;

(e) letras imobiliarias garantidas;

(f) debéntures, bonus de subscricdo e seus cupons, direitos, recibos de subscricao e certificados de deposito

de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e
outros valores mobiliarios, desde que sejam emitidos por emissores registrados na CVM e cujas atividades

preponderantes sejam permitidas aos Fll, nao listados no mercado de bolsa; e

(g2) acoes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario, desde que referidas sociedades tenham como socio majoritario
empresa do setor imobiliario que possua classificacdo de risco (rating) em escala nacional, igual ou

superior a “AAA” ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou equivalente pela Moody’s.

Excepcionalmente e, sem prejuizo da politica de investimentos, a Classe podera adquirir imdveis ou direitos a
eles relacionados, localizados em qualquer parte do territorio nacional, desde que observado o limite maximo
de até 50% (cinquenta por cento) do Patrimonio Liquido (conforme definido abaixo) durante o periodo de
investimento, o qual sera reduzido para 25% (vinte e cinco por cento) ao final do Periodo de Investimento

(conforme definido no Regulamento), por meio do investimento nos seguintes ativos (“Ativos Imobiliarios” e,

em conjunto com os Ativos-Alvo, “Ativos”): (i) diretamente, em direitos reais sobre imoveis localizados em
qualquer parte do territdrio nacional; ou (ii) acdes ou quotas de sociedades, ou cotas de fundos de investimento
ndo listados no mercado de bolsa que tenham como propdsito especifico a aquisicao e/ou a exploracao de

imoveis.

A parcela remanescente dos recursos integrantes do patrimonio liquido da Classe (“Patriménio Liquido”) que,

temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos devera ser aplicada em (i) certificados de
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deposito bancario emitidos por instituicao financeira de primeira linha; (ii) titulos publicos federais; (iii) cotas
de fundos de investimento de renda fixa ou titulos de renda fixa de liquidez compativel com as necessidades da
Classe; e/ou (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposicao seja sempre,
no maximo, o valor do Patrimonio Liquido, nos termos previstos nas disposicoes regulatdrias aplicaveis (em

conjunto, “Ativos de Liquidez”).

Para a realizacao deste Estudo de Viabilidade, foram utilizadas premissas econdmicas, baseadas em dados historicos
dos diferentes seguimentos do mercado imobiliario, do mercado de fundos de investimento imobiliario, além da visao
da situacdo atual, bem como premissas baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa da Gestora.
Assim sendo, as conclusées desse Estudo de Viabilidade ndao devem ser assumidas como isencées de riscos,
promessa e/ou garantia de rentabilidade aos potenciais investidores, sendo que a Gestora ndao pode ser
responsabilizada por eventos ou circunstdncias que possam afetar a rentabilidade dos negécios aqui

apresentados.

Sobre a Gestora

Institucional

Sobre a Exa Capital

* Foco em Investimentos Alternativos

Fundada em 2024 por Pedro Mesquita, a Exa Capital surgiu com o proposito de

ser referéncia no cenario de investimentos alternativos no Brasil

* Filosofia de Investimentos

s, gragas a uma originagao
ivos e substancial

Nossa abordagem oferece oportunidades aos clien
ativa de oportunidades que buscam retornos expre:
mitigagao dos riscos envolvidos

Buscamos disciplina e
oportunidades em busc

investidores

® Cultura Colaborativa

Valorizamos a colaboragdo continua com nossos parceiros, estabelecendo
relacionamentos solidos e duradouros

Acreditamos que essa conexdo nos permite oferecer um servigco personalizado e
eficaz

Fonte: Gestora; Imagem: https//spcorporate. com br/imoveis/ platinum-office
AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DO PROCESSO DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDA PELA GESTORA COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAD HA
GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAD DESPONIVEIS PARA A GESTORA, NEM DE QUE A GESTORA SERA CAPAZ DE IDENTFICAR OPORTUNIDADES DE
INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, AL SEUS OBJETIVOS QU BSTANCIAIS. NAD QUE AS
INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAD SOFRAM ALTERAGOES NO LONGO O CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAD DA GESTORA

Pedro Mesquita, CEO & Fundador da Exa Capital Equipe multidisciplinar, que possui experiéncia na construcdo de negécios no mercado

financeiro, com um histérico de participagdo em transa¢des na América Latina.

Raphael Borache, CGA, CGE J),  FabioFanti
i BRA, CBRE e Vaora Imestimentos I Banco Pan, Banco BEM e i BBA

EGN Experiéncia no mercado financeiro, com destaque nos setores de esporte,
\_/ infraestrutura, agronegécio, salide, varejo e imobiliario

=)

K‘>/ + 10 anos de experiéncia junto ao banco de investimentos da XP Investimentos

N T Candalaft, CGE #
Pedro Mesquita atuou junto a XP em ofertas de Renda Fixa, Hibridos e Renda Varidvel IO LA Calo Machado, CGA

Exes investimentos BNP Panbas e Nord Asset

2

Renda Fixa e Hibridos *: Renda Varidvel *:
+ 4 0 0 + 58 @ Shinji Kunii, CGE Alexandre Charro
Operagdes (CRI, CRA, Debéntures, - RE Capital & XP Investimentos XP Investimentos
Debentures 12.431, Fil, FIAGROS e FIPs) OperaqSes (IPOs, Follow Ons, OPAs) \ | { 4

+R$ 80 bi +R$ 20 bi

4

Gustavo Padrdo Leonardo de Carvatho
XP Investimentos i ige Partners

Volume total Volume total
Banco CR2 m m =XA Vinicius Padua Henrique Sarto
b} e p
U U Mayer Brown e RE Capital ig¢ Partners  Rothschid & Co
Especislists em Mercadode  Especislista em Mercadode  Head de Investment Banking Fundador e CEO
Capitais (2009 - 2011) Capitais (2011 - 2014) (2014 - 2023) (2028)

Fonte: Gestora

(*) Ranking de DistribuicSo ANBIMA 20192024

0 HISTORICO DA GESTORA NAQ REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB
QUALQUER HIPOTESE. COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAQ DE RENTABILIDADE FUTURA.

R

Néadia Lamounier Felipe Auro
XP Investimentos ’i HMC Capital e Garma rvestimentos
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Areas de Atuacao

Agronegécio o

chiaro A Exa é uma gestora de investimentos
alternativos, especializada em Agronegocio,
Esportes, Real Estate, Infraestrutura e Renda

Fixa.

Nossa missao é revolucionar o mercado
financeiro e ser referéncia em investimentos

alternativos
X A no Brasil.

CAPITAL Nossa abordagem de investimento tem

como objetivo a busca por oportunidades de
negocios em diferentes setores. Procuramos
oferecer uma solugao independente de
acesso ao mercado brasileiro, assim,
visando proporcionar diversificagdo e
retorno ajustado a risco.

Infraestrutura Esporte &

Entretenimento -

Fonte: Gestora

As informagbes contidas ne: tratam-se da tese de investimento desenvolvida pels Gestora com base emn suas politicas internas. N3o ha garantia de
que potenciais oportunidade: disponiveis para s Gestora, nem de que  Gestora seré capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas,
implementar sus estratégia de investimento, alcancar seus objelivos ou evitar perda: nciais. Nio hs garantia de que as informagdes squi indicadas ndo
safram sheragdes no longo ol curto prazo, podendo ocorrer terahes nas palticas intemas de atusclo da Gestora

Renda Fixa

Diferencial Exa Capital

Com experiéncia de mais de 15 anos na originag3o ativa em mercado de capitais, a equipe da Exa, liderada por Pedro Mecquita, visa buscar
as oportunidades de investimento diretamente nas empresas emissoras de titulos

Fluxo Tradicional de uma Asset

Com base me nossa andlise, a
Gestora de Recursos Tradicional Bancos Empresas (Emissores) maforia das gestoras de ainda sio
: ’ dependentes da originagdo das

dreas de mercado de capitais dos
bancos e com baixa presenca in-
loco nas empresas.

Equipe de

AP . Bancos de Investimento Tomadores de Recursos
Originagdo Passiva

Fluxo da Exa Capital

Com uma equipe qualificada e com experiéncia de
. - mais de 15 anos em originagdo de operagdes de
Gestora de Recursos (Exa Capital) Empresas (Emissores) crédito, a Fxa Caphal buscara originar as operagBes

diretamente com os emissores (empresas).

| |
| |
| |
|
| ! 0 que acreditamos trazer uma rentabilidade
i . ;
! ! diferenciada para o cotista.
Equipe de

Originagao Ativa e in-loco Tomadores de Recursos
Fonte: Gasto
mo I|IS'IOPICD DA GESTORA NAD REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU S08 QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAD DE RENTABILIDADE FUTURA. (i) As informagies contidas neste slide tratam-se do processo de

investiment desenolvida pela Gestara com base em 5us pallicas imermas. Nio h gasant de que patenciais oportunidades estarso disponiveis para Gestora, e de que o Gestora serd capaz de idenificar cposturidlades de vestimento spropriadas, implementar sus estratégia de
i alcancar seus bjeti evitar perdas inis. N0 hi garantia de que a5 informaes aqui indicadas nSo sofram shteragbes no kingo au curta prazo, padendo acorrer alteragBes nas politicas intemas de atus;do da Gestora

Visao Geral de Mercado | Cenario Macroeconémico

Cenario Internacional

No cenario internacional, o excepcionalismo norte-americano tem sido questionado, resultando em uma significativa
reavaliacdo dos precos dos ativos associados a esse contexto (dolar forte, bolsa valorizada e juros sustentados). Entre
os diversos questionamentos, o mais relevante refere-se a continuidade da robustez da atividade econdmica,
influenciada pela divulgacao de alguns dados secundarios (soft data) mais fracos, pela possibilidade de cortes fiscais
mais profundos nos EUA e pelo aumento das incertezas decorrentes das oscilacdes na imposicao de tarifas aos

principais parceiros comerciais.

Nosso cenario, por outro lado, continua a ser de resiliéncia da atividade econémica norte-americana. Baseamo-nos
em dados primarios (hard data) que nao refletem essa fraqueza na atividade, assim como nao prevemos cortes
significativos do gasto fiscal. Por fim, acreditamos que as incertezas relacionadas as tarifas serao concentradas no
curto prazo, e que veremos o estabelecimento de um novo nivel de tarifacdo, a partir do qual as empresas se

adaptarao.

Apesar de uma narrativa de mercado mais preocupada com o crescimento, acreditamos que as incertezas presentes

no inicio deste ano deverao gerar apenas uma desaceleracao moderada no primeiro semestre, bem como um aumento
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mais expressivo da inflacao ao longo do ano. Dessa forma, continuamos a esperar o Fed mais conservador, com a

taxa de juros inalterada ao longo do ano, a fim de compreender o vetor dominante da economia americana.

Cenario Doméstico

No Brasil, apos o alivio nos mercados observado no inicio do ano, notamos novamente uma deterioracdo marginal
dos precos dos ativos em relacdo a outros paises emergentes. Apesar do aumento da probabilidade implicita pelo
mercado de uma mudanca na politica econdmica em um proximo mandato presidencial, o fato é que novas medidas
adotadas pelo atual governo tém gerado novos questionamentos fiscais a medida que nos aproximamos das eleicdes
de 2026.

Outro questionamento diz respeito a tao esperada desaceleracao da atividade, cuja divulgacao do PIB do quarto
trimestre revelou que comecou mais cedo do que o antecipado. Nossa visao € que os dados do final do ano passado
refletiram o fim dos estimulos fiscais concentrados no primeiro semestre de 2024 e ainda nao capturam o aperto da
politica monetaria. Por outro lado, apesar da intensificacdo da contracdo monetaria adiante, as novas medidas
anunciadas até o momento - liberacao de FGTS, crédito consignado privado e isencao do IR para quem ganha até 5

mil reais - tém o potencial de dificultar o trabalho do Banco Central brasileiro.

Dessa maneira, esperamos alguma recuperacao da atividade no curto prazo, o que, juntamente com um cenario de
inflacdo e expectativas ainda muito desafiador (e piorando), levara a continuidade do ajuste monetario do Banco

Central até 15% na taxa Selic.

Visao Geral de Mercado | Industria de Flls

Os Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) sdao classificados dentro do espectro de renda variavel e destacam-se
por oferecer isencao de impostos para investidores individuais, desde que cumpridas as condicoes estabelecidas por
lei. A atragdo por esses fundos tem crescido substancialmente nos Gltimos anos, impulsionada pela sua menor
volatilidade em comparacao com outras modalidades de investimento em renda variavel e pela facilitacdo do acesso
dos investidores individuais a esses produtos financeiros. Além disso os fundos negociados em mercado de balcao
tém uma menor volatilidade em relacao os produtos negociados em bolsa, pois o cotista esta apenas sujeito as

oscilacoes das cotas patrimoniais.

Visao Geral de Mercado | Segmento Imobiliario

As perspectivas econdmicas do Brasil para os proximos anos exercem influéncias distintas sobre os diversos segmentos
do mercado imobiliario. Nossa equipe de economistas avalia fatores como taxa de desemprego, crescimento do PIB,

expectativas de inflacao e niveis de juros, para definir as estratégias de alocacao setorial dentro do Fundo.

Alteracdes na legislacao (Resolucdo CMN 5.118 /2024) podem apresentar novos desafios para a emissao de CRI"s por
empresas que nao sejam do setor imobiliario, potencialmente influenciando a trajetoria de crescimento descrita
acima. Por outro lado, abre oportunidade de crescimento para fundos imobiliarios que tenham originacao de papéis

de crédito para fomentar a indUstria imobiliaria brasileira.

Nos Ultimos anos, o segmento de fundos imobiliarios de crédito ganhou maior representatividade no mercado de

fundos imobiliarios listados, se tornando um importante veiculo de investimento.
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Momento de Mercado

Déficit habitacional
Alta demanda por moradias

Déficit Habitacional

8,3%

Déficit Habitacional
6.215.313

Residéncias Residéncias

(2)

Crescimento

Unidades Langadas

Déficit Habitacional — Brasil 2022

Desempenho do Setor
crescimento do setor

Crescimento

21%

Valor Global de

19%

o et
z

= 1.761.032
A 89%

em 2024 Langamento
= 499.685 = 2.443.642
A 85% A75%
Déficit habitacional no Brasil / \;’ Recorde de unidades langadas em DEFICIT
¢ ermanece em patamares elevados Nt 2024, com ciesciment na Tegiso = Absoluto 737
AN — sudeste (22,5%) A Relativo 37.626
A 6,6%
,¢ \  Atuago histérica do governo no \ Unidades residenciais lancadas do Langamentos Residenciais no Brasil
\__/ incentivo & habitacéo / MCMV cresceram 44,2% em 2024
_I3835
_[3433}—{aseal — {3233
Mercado de capitais como solugdo 75 :/\‘\ Menor tempo de escoamento de
de crédito imobilidrio para os \Y_/ ofertados dltimos anos (8,4 meses
incorporadores de estoque)

Fonte: Anudrio do Mercado imobiliario 2024 - SecoviSP
s Andiises aqui conicas 1530 da Gesto

ha

cioa 0 mercada, akém de dherscs modsios,

2019

aTvas @ premisaas adotadas pels Gestora, nchinda

0 desemgerto

2020

2024

2021

o8
garantia de que as andises da Gesaoea se materaizem, bem o

Estudo de Viabilidade

Para projetar este Estudo de Viabilidade, a equipe de gestao do fundo utilizou como base as estimativas de fluxo de

caixa dos ativos escolhidos para compor a carteira indicativa apresentada anteriormente e as perspectivas

macroeconomicas de mercado descritas neste Estudo de Viabilidade.

Processo de Investimento | Originagao

Originagao Ativa

Estudo da Regido de Interesse
Ls e traté

Comité de Crédito

& subme:

Fonte: Gestora

m potencial d

mento imobiliario e identific

o rating interno

Operagoes Analisadas
Visitas Realizadas
Avaliagdes de Projeto
Apresentadas em Comité

Aprovada

1

A INfONMAgHes CONMIGES NESTe SI08 TIANTS8 00 POCESS0 08 IMVESSMANTI0 SESHNVoMGa Pea GESION CHM haki M SUIS PONTICES IMEMAs. NG Jarnia 02 Ue POIENCIIS CRONNANS ESHI0 SSPONNHS HArd & GESION, N6 08 QUE i GESI0M Sard CpI 0 GMNINCAr OpOALNGI0E 18 MVEsHMEND JEropradas, IMpkMEnar sua
esiratigia de investimentn, sicancar sous ohjstivos cuevitar pordas substanciais. Mo hd Qantia de que a5 IMOMMag2es aqul indicadas ndo sofram aheraghies noonga U curta prazn, podendo ocorer aheragfies nas polilicas imamas de atuac30 d Gestora

Processo de Investimento | Anali

Informagdes do Incorporador

/) Andlise do histérico de projetos e estrutura ) Avaliagdo técnica e financeira do projeto, () Projecdes de fluxo de caixa com cendrios de
\—/ societéria da incorporadora / contemplando custos, prazos e velocidade de \_/ Stress Test

vendas
l/':/\. Verificacao do contrato social e declaragdo de IR f:/\ Estudo de viabilidade e analise regional com apoio ('\;\ Avaliacdo da capacidade de pagamento e dos
\__/ dos sécios e avalistas \_/ de software para dados locais \_/ riscos da operacao
.«’;\-I ‘Avalischa da bipeline de hfoletos dolhoomoradcn ‘/;u Diligéncia técnica e Background Check via 7\ Definicdo do score do devedor com base nas
\Z G PP proj P \_/ plataforma Dimensa \._/ anélises realizadas

o

Andlise Financeira

Localizacao do Projeto

Cenarios Adversos

Seguranga & Resiliéncia
do Investimento
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Processo de Investimento | Comité de Crédito
Critérios de Avaliagao

eragdo & encaminhada para deliberagdo no comité, seguindo critérios -
(/) Operagio & inhada para dellberags té, seguindo critéri Critério Peso
V" técnicos e de governanga

(et compars |
/\/\I Rating interno individual definido a partir de andlises financeiras e | Sucessdo | “
‘Y qualitativas, refletindo o risco de crédito da operagio
| Qualidade das Informagoes | “
. [t | R
:/\/\ A aprovagdo exige nota minima de rating, assegurando um processo
\_) decisdrio padronizado | Desconto de Venda Forgada | “
[Geeeers |
Caracteristicas do Comité =~ ——— [ Relacionamento Bancario | “
V50 er e e .
Semanal 6 1 | |
Frequéncia Farticlanias I;’:’{f&g; | Localizagéo do Empreendimento | “
. 3 (G e come |
Unanime 2 —
Critério para aprovagio de operacies Gestores presentes Mar:::::::g::als l Pessoa Politicamente Exposta | “
R | Tipo de Cliente e Revisio | “

s infommaches contidas neste skide iratam-se do precesso de invesSmento desenvolida pela Gestora com base em was polticas inernas. Mic hd garantia de que potenciais

‘oporiunicates estarti dispon s pars a Gostoe, nam de gu 3 Gestora serd capaz de identificar oporiunidades 4o investiments apmpradas, implamontar oua estratdgia do

Investiments, akeangar seus objotives o eviar pendas subsl de que as infarm. indicack ctram ai anga ou curta praze,
g s ermaas o

Processo de Investimento | Estruturacao

Due Diligence Legal e Operacional
Passo a Passo da Estruturagao do CRI

(’:/\ Diligéncia legal conduzida por escritorios de advocacia alinhados as
Y melhores pratica de mercado

1 Empresa Emissora realiza a emisséo de debéntures, que
sdo subscritas por uma securitizadora
I(\/> Estruturagdo juridica com foco em governanga e mitigagdo de riscos em

todas as etapas da operacdo
A securitizadora emite os CRI, conforme previsto no

/\:\ Contratagdo dos prestadores e monitoramento da formalizagdo das 2 regulamentagdo vigente (ICVM 160)
D ) garantias necessarias a prote¢do da operagdo

-— Fluxograma CRI —_— 3 0s CRI sdo integralizados pelo fundo de investimento

[

Emissor —@— Securitizadora

0 Fundo de Investimento integraliza o CRI e a
4 Securitizadora recebe os recursos na conta do patrimdnio
separado dos CRI

@ {$) 5 A securitizadora, entdo utiliza esses recursos para
Pagumsntos Pagamentos integralizar as debéntures junto & empresa emissora

Fonte: Gestora

A3 informacties contidas neste side sratam s+ do processo de ivessmentn desenvolvida pela Gestora com base em suas pollicas imemas. Bl hd garantia de que potenciais

‘oportunidades estarko disponives para 3 Gestors, ram o8 ¢ & Gestors serd capaz de identficas oporiunidades de investiments apropradas, ITplementar = estratégia de

vasTimants, Bkeanar saus objetivas o eviar de gue as infarm. wodram ai longa ou curta prazs,
Herag itermas d

Processo de Investimento | Monitoramento

Monitoramento Financeiro Monitoramento de Engenharia
Elaboragdo de relatérios mensais e avaliagio de desempenho Acompanhamento e mitigacdo de possiveis desvios e atrasos de
da operagao obra e custos

e 5 q Visitas técnicas periodicas aos projetos, realizadas mensalmente para
I/\>I Acompanhamento da evolugdo fisico-financeira dos projetos, realizado /\_/\1 ativos Iocalwzadops em S0 Pal.ﬂn Ie Hinesralnentaloas ativuspem
\.7_/ pela EXA e por prestadores de servigos especializados k__/’ e
® [ ]
@I Monitoramento do fluxo de recebiveis, buscando previsibilidade de caixa ¢\ Elaboragdo de relatdrios de visitas, com andlise detalhada do estagio
e gestdo eficiente dos recursos '\‘_//' fisico da obra e eventuais pontos de atengie identificados

— Andlise da velocidade de vendas e dos pregos das unidades
k\/\l comercializadas, garantindo aderéncia ao mercado e suporte 4 tomada
— de decisao

N Equipe formada por profissionais com formagdo em engenharia,
\_/' capacitados tecnicamente para avaliar os projetos

Em nossa visao, o monitoramento continuo das operagoes é fundamental para a preservagao dos investimentos, permitindo a

antecipagao de adversidades e a protegdo da saide financeira da operagao
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Estratégia de Investimento

Tese Principal

Projetos AAA Operagoes Estruturadas
Investimento em desenvolvimento Time com +20 anos de experiéncia
em estruturagdo

EXRE11

Incorporador AAA Rentabilidade Operacdes Estruturadas ~ Rentabilidade

50% CDI+4,0% 50% CDI+4,1%

Projetos AAA Operagdes Estruturadas
_ Pipeline Projetado Pipeline Projetado

Alocagdo por Setor

H
i
50% i 50%

L/\_/-\' Participag&o em projetos de
incorporadoras com Rating AAA

(- -\J Alocagdo em operagfes de crédito
“_ ./ originados pela EXA

p ) . — ) ’
Desenvalvimento ( \/\, Projetos com maior previsibilidade \'/v’ ) Projetos \ncalllzadue €M pragas
25 0% \ ./ defluxos de caixa \."_/ urbanas do pais
N Alocacdo em empreendimentos pos- o Buscam operagdes com pacote de
Residencial \\\_// aprovacdo de projeto e avango L\/fl garantias reais, proporcionando
37,5% - significative de vendas < baixo Loan-to-Value ("LTV")
I— Loteamento
75%
Fante’ Gestora
A Informaes contidas nesta sk tratam-se da bese de iesiiment: desenvahida pela Gestora com base em suas pollcs intermis. i Gestara, nem E— dackes du iwestimanto spropHiod s, inplamentar sus estrabigia

% IWESIIMEREs, 3ICANCAT S0US CEYUIMOS OU VAT OGS SUDSTAACIAS. NG5 A GATATIIA 0 Gu 35 INMCAMACOEs 0| NAKAaS NG3 SOITIM AMTACES RO AR ol CLD FAT0. ROaands 0COMar aarGaes Nas PORICAS TS oF 0S50 03 GESta.

Consideramos, neste Estudo de Viabilidade, o montante inicial da oferta de RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes de

reais).

Trabalhamos com um pipeline indicativo com diversas operacoes de mercado e que estao descritas na tabela a seguir.

EXREI11 - Pipeline Indicativo

L _ o Pipeline Exa Capital
Localizag&o das Operagdes em Pipeline Operacao Volume (R$) % PL Prazo (Anos) Indexador Taxa de Compra
Operagio 1 Residencial 15.000.000 7,50% 3,24 €Dl + 4,50% a.a.
Operagdo 2 Loteamento 15.000.000 7,50% 329 CDI + 450% a.a.
Operagdo 3 Residencial 15.000.000 7.50% 3,30 CDI + 4,00% a.a.
Operagio 4 Residencial 10.000.000 5,00% 335 CDI + 4,00% a.a.
Operagio 5 Residencial 10.000.000 5,00% 336 CDI + 350%a.a.
Operagdo 6 Pulverizada 10.000.000 5,00% 339 CDI + 4,00% a.a.
Operagio 7 Residencial 10.000.000 5,00% 343 CDI + 4,50% a.a.
Operagdo 8 Residencial 15.000.000 7,50% 292 CDI + 3,50% a.a.
Total | Operagdes Estruturadas 100.000.000
do pipeline estd
SaEsde e R Operagiio 9 Pulverizado 50.000.000 25,00% 290 DI+ 400%aa.
Operagdo 10 Residencial 50.000.000 25,00% 2,87 cDl+ 400% a.a.

Total | Operagdes AAA 100.000.000

Essa tabela busca apresentar ao investidor o perfil dos papéis que buscamos trazer para a carteira do Fundo, mas

nao representando papéis ja adquiridos para a carteira do fundo.
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Estudo de Viabilidade

Projegao de Rentabilidade do Fundo

Cenario Base - Retorno Alvo Acumulado

ORE Gerencial Estimad “mm“

Resultado Bruto Apurado pelo Fundo 37.613.127 34.083.357 33.515.577 26.108.919 11.562.051
Custos Recorrentes -2427.627 -2536.323 2623513 -2124.433 -1.042.566
Custos da Oferta -6.540.000 - - B
Resultado Liquido 28.645.500 31.547.035 30.892.064 23.984.486 10.519.485
Spread Over DN (CDI+) 0,5% a.a. 2,0% aa. 22%aa. 19%aa. 31%aa.
Cronograma de Investimento e Amortizagao do Fundo Dividend Yield

Investimenta® Reinvestimento do Amortizagio

Principal
* ( > L Fan Fam C ) .
1°Ano  2° Ano 3% Ano 4° Ano 5° Ano
c1,63x | 71216,33% aa. | c0imédio +2,0%?

rahddantia liguia da IR a Custzs de F

1% Ano 2* Ano 3% Ano 4% Ano 5° Ano

mmm Dividend Yield por Cota ——CDI+ (liguide de custas)

EXREI11 - Comparativo de Retorno

Simulagéo de Investimento

Retorno de 5 Anos
27%

Retomo Adicional

L 16%
Retomo Adicional
1,5x i
De retorno . )
1,3X 1,2X
De retorno De retorno
cDB LCl
EXA Renda HG (115% do CDI') (95% do CDI)

.

Investimento Inicial

Cronograma Devolugdo de Investimento

Simulagdo considerando um
investimento de 1 cota,
equivalente a R$100:

R$68,46

R$39,59

R$24,65
RS$9,20
4
R§1545 R§11,99
1¢ Ano 2° Ano 3% Ano 4% Ano
mDividendos mAmortizagdo

Resumo da Oferta

Visdo Geral Highlights da Oferta

Oferta
1? Emissao do Exa Renda High Grade

RS 200MM

Volume da Oferta

Gestor
Exa Capital

RS 100,00

Prego subscrigao

Regime Tributario
Isengdo de Imposto de Renda na Distribuigdo de
Dividendos Exclusivamente para Pessoas Fisicas

Ambiente de negociagdo
MDA — Balcdo B3 (CETIP)

Prazo do Fundo

5 (cinco) anos, contados a partir da data da
primeira integralizacao de cotas, prorrogavel por
mais 1 (um) ano, nos termos do regulamento do

Fundo.
Fonte: Gestora
'Notas: Considerando Gross-up de imposto de renda na aliguota de 15%

o

16,32% aa.

Dividend Yield Médio
Liquido de IR

CDI + 4,4% a.a

Rentabilidade média

1,27% a.m.

Dividend Yield Médio
Liquido de IR

135% coi -

Retorno Projetado

Cronograma da Oferta

Encerramento do Periodo

de Subscrigao
31 de Julho de 2025

Liquidagao da Oferta

05 de Agosto de 2025

O

& EXPECTATIVA DE DESTRIBUICAD DE RENDIMENTCS PROETADA, CONFORME PREMISSAS ADDTADAS MO ESTUDD DE VIABILIDADE B

NEM DEVE SER DERAD DU 508 QUALGUER HIPATESE, COMO PROMESSA, CARANTLA OU SUGESTAD DE

AE
RENTABILIDALE FUTURA OU DE ISENCAD DE RISCOSAS COTISTAS. AS INFORMACES PRESENTES NESTE MATERIALDE JInUlC.h“nOSh“ aqsuaqsmsuw ACOES € 05 RESALTADGS REAIS PUCERAD SER SIGHFICATVAMENTE DIF ESENTES
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Estudo de Caso — Operacao de Permuta

Tese de Investimentos em Permutas MCMV

Crédito Associativo

Modalidade de financiamento especifica para iméveis residenciais que atendem a
determinados padrdes. Bastante utilizado em programas habitacionais do governo, como
o Minha Casa, Minha Vida, que oferecem beneficios e subsidios para a aquisi¢@o da casa
prépria.

Uma vez firmado o acordo com a Caixa Econdmica Federal, o capital necessario para a
construgao ¢ liberado antes mesmo do inicio das obras. Essa antecipagao garante a
incorporadora ou construtora os recursos para dar vida ao projeto.

Vantagens da Operagao - Visao da Gestora

Maior previsibilidade no recebimento dos fluxos. Os recursos sao desembolsados pela Caixa
Econdmica Federal na medida que ocorre o avango de obra.

ll‘<lll|i\,

‘4'
¥
1
‘—'
-
-
-

@ Riscos de aprovagoes mitigados com o timing de entrada. Fundo sé adquire participagdo apés
cumprimento de pré-requisitos estabelecidos:

I. Aprovagdo dos projetos
Il Atingimento de percentual minimo de vendas, consolidando a viabilidade da tese.

Fonte: Gestora

Fonte imagem: https.//www direcional com.br/empreendimentos/

10 pran

Gaetoe, e de s 8 Gt sard [ —— scancar -
« 0 e N DEVE SN

conseemaa GAATA sunma

A RENTABILIDADE ESPERADA INDICADA ACIMA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE, TRATANDO-SE APENAS DE ANALISE
DA GESTORA SOB A OTICA E PREMISSAS INDICADAS NO PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE AS QUAIS PODERAO
NAO SE REALIZAR, NAO EXISTINDO QUALQUER GARANTIA, POR PARTE DA GESTORA, QUANTO A OBTENGAO DA
RENTABILIDADE ESPERADA.

Sao Paulo, 18 de junho de 2025.

EXA CAPITAL ASSET LTDA.

Responsavel pelo Estudo de Viabilidade:

RAPHAEL DE MELO BORACHE
CPF: 356.593.718-17
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16/06/2025, 19:45

Imprimir

ANEXO 39-V : Informe Anual

Informe Anual

EXA RENDA HIGH GRADE FUNDO

Nome do Fundo/Classe: DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CNPJ do Fundo/Classe: 61.232.706/0001-73
Data de Funcionamento: | 16/06/2025 Publico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: BROOE1CTF006 Quantidade de cotas emitidas: 200.000.000,00
Fundo/Classe Exclusivo? | Nao COt'.SFaS possuém vin culo - Nao
familiar ou societario familiar?

Mandato: Titulos e Valores Mobiliarios
Classu"lcag:ao~ Segmento de Atuacio: Titulos e Val. Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulacio: Mob.

Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio

= . 30/06

Duracao: social:
Mercado de negociacio MBO Entidade administradora de CETIP

das cotas:

mercado organizado:

Nome do

- XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A. CNPJ do Administrador: 02.332.886/0001-04
Administrador:
Avenida Ataulfo de Paiva, 153, 5° ¢ 8°
Enderego: Andar- Leblon- Rio de Janeiro- RJ- Telefones: (11) 3027 -2237
22440-032
Site: WWW.Xpi.com.br E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br
Competéncia: 06/2025
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

1.1 |Gestor: EXA CAPITAL ASSET LTDA.

52.213.100/0001-

Rua Jeronimo da Veiga, 384, Andar 12 Jardim

(21) 3514-0000

08 Europa, Sdo Paulo, SP CEP 04536-001
. . 36..11.3.8/76/0-  [Avenida das Américas, n.° 3434, Bloco 07, Sala 201,
1.2 |Custodiante: OLIVEIRA TRUST DTVM S.A. 00 Barra da Tijuca, Rio de Janciro/RJ CEP 22631-000 (21) 3514-0000

13

Auditor Independente: ERNST & YOUNG
AUDITORES INDEPENDENTES S/S 00

61..36.6.9/36/0-

8 CONJ 81, VILA NOVA CONCEICAO, SAO
PAULO/SP

AV PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK
1909, SP CORP TOWER TORRE NORTE ANDAR

(11) 2573-3000

1.4 |[Formador de Mercado:

/-

L3 lceTvm s A,

Distribuidor de cotas: XP INVESTIMENTOS

02.332.886/0001-
04

040

AVENIDA ATAULFO DE PAIVA, n° 153, SALA
201, LEBLON, RIO DE JANEIRO, RJ CEP 90010-

(51) 3215-2322

1.6 |Consultor Especializado:

/-

1.7 N
locagoes:

Empresa Especializada para administrar as

-

1.8 |Outros prestadores de servicos':

Nao possui informacdo apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1 [Descri¢io dos negocios realizados no periodo

Naio possui informagdo apresentada.

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacées descritas no item
1.1 com relacgao aos investimentos ainda nio realizados:

Nao possui informagdo apresentada.

4. |Analise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo

N/A

4.2 [Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio de atuac¢io relativo ao periodo findo

N/A

4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢io da carteira

N/A

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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5.

ANEXO 39-V : Informe Anual

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Percentual de
Valorizagao/Desvalorizagao
apurado no periodo

Valor Contabil dos atives imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM

516 (SIM ou NAO)

Relacio de ativos imobiliarios Valor (RS)

Nio possui informagdo apresentada.

6.1

Critérios utilizados na referida avaliagdo

E utilizado o critério de marcagio a mercado, conforme manual de precificagdo do custodiante disponivel no site
https://www.oliveiratrust.com.br.

Relaciio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

Nao possui informagdo apresentada.

Relacdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nio possui informagdo apresentada.

Anilise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nio possui informagdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrénico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposiciio dos cotistas para analise:

AVENIDA ATAULFO DE PAIVA 153, 5° ANDAR, LEBLON, RIO DE JANEIRO - RJ, CEP: 22440-032
assembleia.cotista@xpi.com.br

10.2(Indicacao dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusiio de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

Endereco eletronico: assembleia.cotista@xpi.com.br

10.3|Descrigdo das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas

para a comprovaciio da qualidade de cotista e representaciio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participagio a distincia e envio de comunicagio
escrita ou eletrénica de voto.

Poderao participar da Assembleia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocagao da respectiva Assembleia, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano. Sendo assim, ¢ necessario apresentar documento de
identificagdo valido, no caso de cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificagdo valido
do(s) representante(s) acompanhado de cdpia autenticada do estatuto/contrato social ou copia simples do regulamento e procuragao especifica
para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por procurador, a procuragdo deve trazer poderes especificos para pratica do voto e
estar com firma reconhecida. No caso de consultas formais, deverdo ser observados os prazos e condi¢des especificas a cada consulta conforme
detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento e na regulamentagio vigente. O procedimento para
verificagdo da qualidade de cotista e sua representagdo acima descrita também ¢ aplicavel neste caso.

10.3[Praticas para a realizacio de assembleia por meio eletrénico.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as deliberagdes poderao ser realizadas
mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-
mail), plataforma eletronica ou via mecanismo digital “click through”, a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo, desde
que observadas as formalidades previstas na Instru¢do CVM 175. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de
Cotistas.

11.

Remunera¢ao do Administrador

11.1|Politica de remuneraciio definida em regulamento:

A Classe esta sujeita a taxa global de 1,20% (um inteiro e dois centésimos por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido (“Taxa Global”), para
pagamento da remuneragdo devida & Administradora (“Taxa de Administragdo”), a Gestora (“Taxa de Gesta0”) e aos distribuidores pela
prestagdo de servigos continua a Classe (“Taxa Maxima de Distribuigdo”). Independentemente do percentual indicado no item acima, a
Administradora fara jus a uma remuneragdo minima mensal de R$ 12.000,00 (doze mil reais), atualizada anualmente pela variagao positiva do
IGP-M verificada nos 12 meses anteriores a cada data de atualizagdo. A Taxa de Administragdo e a Taxa de Gestdo serdo calculadas linearmente
e provisionada a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos) e serd paga pela Classe, mensalmente por periodos vencidos, até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente.

Valor pago no ano de referéncia (RS$): % sobre o patriménio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:

0,00 0,00% 0,00%

12

Governanga

12.1|Representante(s) de cotistas

Ndo possui informagao apresentada.

12.2|Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Lizandro Sommer Arnoni Idade: 49
Profissio: Administrador CPF: 279.902.288-07
E-mail: Juridico.regulatorio@xpi.com.br Formacio académica: Administragdo de Empresas

Quantidade de cotas
detidas do FII:

0,00

Quantidade de cotas do FII
compradas no periodo:

0,00

Quantidade de cotas do
FII vendidas no periodo:

0,00

Data de inicio na fung¢io:

29/09/2021

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Nome da Empresa

Periodo

Cargo e fungdes inerentes ao
cargo

Atividade principal da
empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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16/06/2025, 19:45 ANEXO 39-V : Informe Anual

XP Investimentos Desde setembro de 2021 Diretor de Administragéo ]sDelrr\?it O;srflip:éﬁ?iﬁit?: lgz
CCTVM S.A. Fiduciéria p dufiéria ¢

Diretor Executivo
responsavel pelos servigos de
administra¢ao fiduciaria,
custodia e controladoria

BNY Mellon Servigos ) )
Financeiros DTVM margo de 2015 a agosto de 2021 Diretor Executivo

Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tltimos 5 anos

Evento Descricao

Qualquer condenacio criminal Nao

Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as

penas aplicadas Nao

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em

Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas  [relaciio ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50%

14.|Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cdo CVM n° 472, de 2008

Nio possui informagdo apresentada.

15

.|Politica de divulgacio de informacdoes

15.

1[Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencio de sigilo acerca de
informacoes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo séo divulgados na pagina do Administrador (www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/), do Fundo
(www.xpasset.com.br) e sistema FundosNet da B3 S.A.- Brasil, Bolsa e Balcao ("B37).

15.2|Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na

rede mundial de computadores.

O Fundo ndo possui politica de negociagdo de cotas.

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacées societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da

pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A Politica de Exercicio de Direito de Votos esta disponivel no site do Gestor

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacdo e fiscalizacio da politica de divulgacio de

informacdes, se for o caso.

N/A

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Nao ha chamada de capital prevista para o fundo.

Nota

A relag@o 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 FII

https://fnet.

bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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MODELO DE PROCURAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES

PROCURACAO

Por este instrumento particular de procuracao sob condicao suspensiva (“Procuracao”), [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”), na
qualidade de cotista da CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe”) do EXA RENDA HIGH GRADE
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 61.232.706/0001-73 (“Classe”), administrado pela XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima com
sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, bloco I, sala 501,
Botafogo, CEP 22290-911, inscrita no CNPJ sob o n°® 02.332.886/0001-04 (“Administradora”) e gerido pela EXA
CAPITAL ASSET LTDA., sociedade limitada com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua
Jer6énimo da Veiga, 384, 12° andar, Jardim Europa, CEP 04536-001, inscrita no CNPJ sob o n° 52.213.100/0001-
08 (“Gestora”), nomeia e constitui DANIEL ALVES FERREIRA, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n°
140.613, PAULO ROBERTO BELLENTANI BRANDAO, 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,
RICARDO JOSE MARTINS GIMENEZ, brasileiro, solteiro, advogado inscrito na OAB/SP sob o n.° 151.824 e
DIANE FLAVIA MAIA DE OLIVEIRA, brasileira, casada, advogada inscrita na OAB/SP sob o n° 413.210
(“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, na assembleia geral de cotistas,

seja em primeira ou segunda convocacao (incluindo em eventuais retomadas de trabalho em razao de
adiamento, interrupcao ou suspensao), inclusive em consulta formal, conforme orientacao de voto abaixo
formalizada, convocada para DELIBERAR pela seguinte ordem do dia: (i) pela aprovacéo da realizacdo de
operacoées pela Classe na aquisicdo, venda, cessGo e/ou permuta, de cotas de fundos de investimento, de
certificados de recebiveis imobilidrios ou em operacées em geral de Ativos e/ou direitos de subscricGo, em
situac@o de potencial conflito de interesse, incluindo Ativos que tenham sido estruturados, coordenados,
distribuidos, geridos e/ou administrados a qualquer tempo, e/ou intermediados (no mercado primdrio ou no
secunddrio) pela Administradora, pela Gestora ou por partes relacionadas a estes e/ou de emissd@o ou

titularidade da Administradora, da Gestora ou de partes relacionadas a estes (“Ativos em Situacdo de

Conflito de Interesses”), até o limite de até 100% (cem por cento) do patriménio liquido da Classe, sem a

necessidade de novas aprovacées especificas e posteriores para cada aquisicdo de Ativos Conflitados, desde
que observados, para as aquisi¢ées realizadas no mercado primdrio, os critérios de elegibilidade elencados
na proposta da Administradora; e (ii) exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez da Classe e sem

prejuizo do disposto na regulamentacdo aplicdvel, (a) cotas de fundos de investimento, administrados e/ou
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geridos pela Administradora e/ou Gestora ou partes relacionadas @ Administradora e/ou a Gestora; ou (b)
titulos de renda fixa de liquidez de emissGo da Gestora e/ou da Administradora ou de partes relacionadas a
Administradora e/ou a Gestora, compativeis com as necessidades da Classe; situacées essas que caracterizam
potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora e/ou a Gestora, nos termos do artigo 31,

do Anexo lll, da Resolucdo CVM 175(“Ativos de Zeragem” e, em conjunto com os Ativos em Situacdo de

Conflito de Interesses, simplesmente “Ativos Conflitados”);

(2) assinar e rubricar a ata de assembleia de conflito de interesses e o respectivo livro de atas de assembleias

gerais e o livro de presenca de cotistas da Classe, dentre outros documentos correlatos e suas respectivas
formalizacoes, como se o Outorgante estivesse presente na assembleia geral de Cotistas que deliberara sobre

a ordem do dia acima elencada e os tivesse praticado pessoalmente (“Assembleia de Conflito de Interesses”);

e

(3) praticar todos e quaisquer atos necessarios a efetivacao dos itens “(1)” a “(2)” acima, conforme

orientacao de voto abaixo formalizada.

DESCRIGCAO DO CONFLITO DE INTERESSES

A aquisicao pela Classe dos Ativos Conflitados descritos acima é considerada uma situacao de potencial
conflito de interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo lll, da Resolucdo CVM 175, e sua

concretizacao devera ser aprovada por meio de Assembleia de Conflito de Interesses.

Em razao da potencial situacdao de conflito de interesses, acima descrita, a Assembleia de Conflito de
Interesses sera convocada pela Administradora ap6s o encerramento da oferta publica de distribuicao

primaria de cotas da 12 (primeira) emissdo da Classe (“Oferta”) e disponibilizacdao do respectivo anincio de

encerramento.

Em que pese a disponibilizacao da procuracao de conflito de interesses, a Administradora e a Gestora
destacam a importancia da participacao dos Cotistas na Assembleia de Conflito de Interesses que deliberara
sobre a aquisicdo dos Ativos Conflitados, desde que atendidos determinados critérios listados em cada

Procuracao de Conflito de Interesses, de Ativos Conflitados.

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
DO PROSPECTO DEFINITIVO.

Com relacao a ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses, o OUTORGANTE, na qualidade de cotista

da Classe, confere poderes especificos aos OUTORGADOS para exercicio do seu direito de voto, que sera

feito de acordo com a seguinte orientacao:
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ORIENTAGAO DE VOTO NA ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES

1)

aprovacao da realizacao de operacoes pela Classe na aquisicao, venda, cessao e/ou permuta, de
Ativos em Situacao de Conflito de Interesses até o limite de até 100% (cem por cento) do patrimonio
liguido da Classe, sem a necessidade de novas aprovacoes especificas e posteriores para cada
aquisicao de Ativos Conflitados, desde que observados, para as aquisicées realizadas no mercado
primario, os critérios de elegibilidade elencados no Anexo I, bem como pela aprovacédo da aquisicao,
exclusivamente para fins de gestao de caixa e liquidez da Classe e sem prejuizo do disposto na

regulamentacao aplicavel, de Ativos de Zeragem.

Favor Contra Abstencao

] ] ]

CONDIGAO SUSPENSIVA

A eficacia desta Procuracao esta condicionada, nos termos dos artigos 125 e 126 da Lei n° 10.406, de 10 de

janeiro de 2002, conforme em vigor, a efetiva subscricdo e integralizacdo, pelo Outorgante, de cotas da

Classe, de forma que o Outorgante se torne cotista da Classe.

DECLARAGOES E DISPOSICOES GERAIS

(A)

(B)

O Outorgante declara para todos os fins que, antes de outorgar a presente Procuracao, obteve acesso,
recebeu e tomou conhecimento acerca do teor do Regulamento, do Prospecto 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 Procuracao de Conflito de Interesses (i) nao € obrigatoria, e sim facultativa; (ii) ndo é
irrevogavel e irretratavel; (iii) assegura a possibilidade de orientacao de voto contrario a matéria da
ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses; (iv) caso venha ser outorgada, sera dada sob
a condicao suspensiva de o Outorgante tornar-se, efetivamente, cotista da Classe e manter tal
condicdo quando da realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses; (v) sera outorgada por
investidores que, antes de outorgar esta Procuracao de Conflito de Interesses, tiveram acesso a todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme disposto no Prospecto, no
“Manual de Exercicio de Voto” e nos demais documentos da Oferta; e (vi) nao tera prazo
indeterminado, devendo, conforme o caso, ser ratificada de tempos em tempos, tendo em vista seu
carater perene, podendo nao ser apta a produzir efeitos no futuro, na medida em que havendo
alteracdo significativa de Cotistas ou patrimonio liquido havera a necessidade de ratificacéo,

posteriormente a Oferta, de uma aprovacao deliberada anteriormente.
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(D)

(E)

(F)

G

A presente procuracdo € outorgada pelo Outorgante aos Outorgados, o qual necessariamente nao
presta os servicos de administracao, gestao /ou custddia qualificada dos ativos da Classe, tampouco

€ pessoa ligada a Administradora e/ou a Gestora.

A outorga de procuracdo para representacao na Assembleia de Conflito de Interesses € facultativa e
podera ser realizada, por meio fisico, ou digital a partir do ato da assinatura do Termo de Aceitacdo
ou da ordem de investimento, observados os procedimentos operacionais da respectiva Instituicao
Participante da Oferta e os procedimentos a serem indicados na convocacao da Assembleia de Conflito
de Interesses.

A presente Procuracdo podera ser revogada e retratada, pelo Outorgante, unilateralmente, a
qualquer tempo, até a data da referida Assembleia de Conflito de Interesses, de acordo com os
mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou eletronica. Dessa
forma, o OUTORGANTE podera revogar a procuracao mediante comunicacdo a ser impressa e assinada
com a(s) firma(s) devidamente reconhecida(s) pelo Investidor ou de forma eletronica por plataforma
digital e entregue a Administradora (1) em cépia (PDF) por meio eletronico, através dos seguintes e-

mails jur.fundosestruturados@xpi.com.br e adm.fundos@xpi.com.br, até a realizacao da referida

assembleia ou (2) de forma fisica (via original), até a realizacdo da referida assembleia, na sede da
Administradora (na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501,
bloco I, sala 501, Botafogo, CEP 22290-911).

E permitido o substabelecimento de poderes, com ou sem reservas de poderes, a representantes

legais, socios ou colaboradores dos Outorgados.

A presente Procuracao ficara valida pelo prazo de 1 (um) ano a contar da presente data ou até o
encerramento da Assembleia de Conflito de Interesses, ou suas eventuais reconvocacoes, suspensoes

ou novos procedimentos de instalacao, o que ocorrer primeiro.

Exceto quando definido diferentemente nesta Procuracdo, os termos iniciados em letra maiuscula tém o

significado a eles atribuido no Regulamento.

[Local], [dia] de [més] de 2025.

[nome do Investidor PJ]

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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{OU}

[nome do Investidor PF]
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ANEXO | A PROCURAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES

Critérios para aquisicdo de CRI em situacdo de conflito de interesses:

(i)

Regime Fiduciario. Deverao contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime fiduciario;

Oferta publica. Os CRI deverao ter sido objeto de oferta pUblica registrada na CVM;

Prazo. Os CRI deverao ter prazo de vencimento de, no minimo, 1 (um) ano;

Remuneragdo. Os CRI deverao ser remunerados por um ou mais dos seguintes critérios: (i) por
percentual da taxa média diaria de juros dos DI - Depésitos Interfinanceiros de um dia, over extra
grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias (teis,
calculada e divulgada diariamente pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na Internet

(http://www.b3.com.br) ou por percentual da taxa basica de juros da economia brasileira do Sistema

Especial de Liquidacao e custddia - SELIC, divulgada pelo Banco Central do Brasil, em qualquer caso,
acrescida ou nao de sobretaxa; (ii) por outras taxas de juros pos-fixadas nao listadas no item (i) acima;
(iii) por taxas de juros pré-fixadas; (iv) poderdao ter seu valor nominal unitario atualizado
monetariamente pela variacao de indices de precos divulgados publicamente, incluindo mas nédo se
limitando ao indice Geral de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), indice Geral de Precos - Mercado
(IGP-M), indice de Precos ao Consumidor (INPC); ou, ainda, (v) outros indices de precos nao listados no

item (iv); e

Concentracao. O investimento em CRI devera observar os limites estabelecidos nas regras aplicaveis a
Fll.

Critérios para aquisicao de Fll em situacdo de conflito de interesses:

Ambiente de negociacdo. As cotas dos Fll deverao ser admitidas a negociacdo em mercado de

balcao;

Oferta publica. As cotas dos Fll deverao ter sido objeto de oferta publica registrada na CVM,

sendo certo que poderao ser adquiridas cotas no mercado primario ou secundario; e

(iii) Limite por emissdo. O investimento em FIl devera observar os limites estabelecidos nas regras

aplicaveis a FlI.

Critérios para venda de Ativos em situacdao de conflito de interesses:

164



(i) Preco de Venda. Nao podera ser vendido preco considerado como preco vil, a critério do Gestor;
e

(ii) na hipotese de alienacao de CRI, o respectivo preco seja o maior entre curva e mercado.

Critérios para aquisicao de Ativos de Zeragem

(i) No caso de aquisicao de Ativos de Zeragem, a aquisicdo devera ser realizada para fins de gestao
de caixa e liquidez da Classe nos Ativos de Zeragem; e

(i1) na hipotese de aquisicao de CRI, o respectivo preco seja o menor entre curva ou mercado.

Os critérios de elegibilidade acima descrito serdao observados no momento da realizacdo do investimento
pela Classe, ndo se caracterizando como um evento de desenquadramento caso tais critérios deixem de

ser verificados ap6s a realizacao 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 DO
PROSPECTO.
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MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO PARA A ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS DA CLASSE
UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA DO EXA RENDA HIGH GRADE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
QUE TRATARA DA APROVAGAO DE MATERIA RELATIVA A CONFLITO DE INTERESSES

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima
com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, bloco I, sala 501,
Botafogo, CEP 22290-911, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”)
sob o n° 02.332.886/0001-04, na qualidade de instituicao administradora (“Administradora”) da CLASSE
UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe”) do EXA RENDA HIGH GRADE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no
CNPJ sob o n°® 61.232.706/0001-73 (“Classe”), vem, por meio do presente Manual de Exercicio de Voto,

oferecer orientacao para exercicio de voto em assembleia geral extraordinaria de cotistas a ser realizada, a
qual sera convocada a fim de deliberar sobre potencial situacao de conflito de interesses, na forma do artigo
31 da Resolucao da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme em vigor (“Resolucao 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
mailscula tém o significado a eles atribuido no “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicdo da
19 (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica Responsabilidade Limitada do Exa Renda High Grade Fundo

de Investimento Imobilidrio” (“Prospecto”).

Convocacao da Assembleia de Conflito de Interesses

A Assembleia de Conflito de Interesses sera convocada mediante edital de convocagao, a ser divulgado apos
o encerramento da oferta publica de distribuicdao primaria de cotas da 12 (primeira) emissdo da classe Unica
da Classe (“Oferta”), em local e horario a serem definidos no edital de convocacao, observada a possibilidade

de realizacao por meio do procedimento de consulta formal.

Ordem do dia a ser deliberada na Assembleia de Conflito de Interesses

Apds a divulgacdo do Anlncio de Encerramento da Oferta, sera convocada Assembleia de Conflito de
Interesses, cuja ordem do dia compreendera a deliberacao (i) pela aprovacdo da realizacdo de operacoes
pela Classe na aquisicao, venda, cessao e/ou permuta, de cotas de fundos de investimento, de certificados
de recebiveis imobiliarios ou em operacdes em geral de Ativos e/ou direitos de subscricao, em situacao de
potencial conflito de interesse, incluindo Ativos que tenham sido estruturados, coordenados, distribuidos,
geridos e/ou administrados a qualquer tempo, e/ou intermediados (no mercado primario ou no secundario)
pela Administradora, pela Gestora ou por partes relacionadas a estes e/ou de emissao ou titularidade da

Administradora, da Gestora ou de partes relacionadas a estes (“Ativos em Situacao de Conflito de

Interesses”), até o limite de até 100% (cem por cento) do patrimonio liquido da Classe, sem a necessidade

de novas aprovacdes especificas e posteriores para cada aquisicio de Ativos Conflitados, desde que
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observados, para as aquisicoes realizadas no mercado primario, os critérios de elegibilidade elencados no
Anexo | a esta Proposta da Administradora; e (ii) exclusivamente para fins de gestao 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 partes relacionadas a Administradora e/ou
a Gestora; ou (b) titulos de renda fixa de liquidez de emissdao da Gestora e/ou da Administradora ou de partes
relacionadas a Administradora e/ou a Gestora, 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 lll, da Resolucao CVM 175 (“Ativos de Zeragem” e, em conjunto com os Ativos

em Situacao de Conflito de Interesses, simplesmente “Ativos Conflitados”).

Critérios de Elegibilidade a Serem Observados na Aquisicdo de Ativos Conflitados

Critérios para aquisicdo de CRI em situacdo de conflito de interesses:

(i) Regime Fiduciario. Deverao contar, obrigatoriamente, com a instituicdo de regime fiduciario;

(if)  Oferta publica. Os CRI deverao ter sido objeto de oferta publica registrada na CVM;

(iii)  Prazo. Os CRI deverao ter prazo de vencimento de, no minimo, 1 (um) ano;

(iv) Remuneragdo. Os CRI deverdao ser remunerados por um ou mais dos seguintes critérios: (i) por
percentual da taxa média diaria de juros dos DI - Depositos Interfinanceiros de um dia, over extra
grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias (teis,
calculada e divulgada diariamente pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na Internet

(http://www.b3.com.br) ou por percentual da taxa basica de juros da economia brasileira do Sistema

Especial de Liquidacao e custddia - SELIC, divulgada pelo Banco Central do Brasil, em qualquer caso,
acrescida ou nao de sobretaxa; (ii) por outras taxas de juros pos-fixadas nao listadas no item (i) acima;
(iii) por taxas de juros pré-fixadas; (iv) poderao ter seu valor nominal unitario atualizado
monetariamente pela variacao de indices de precos divulgados publicamente, incluindo mas nao se
limitando ao indice Geral de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), indice Geral de Precos - Mercado
(IGP-M), indice de Precos ao Consumidor (INPC); ou, ainda, (v) outros indices de precos nao listados no

item (iv); e

(v)  Concentragdo. O investimento em CRI devera observar os limites estabelecidos nas regras aplicaveis a
Fll.

Critérios para aquisicao de Fll em situacdo de conflito de interesses:

(i) Ambiente de negociacdo. As cotas dos FIl deverao ser admitidas a negociacdo em mercado de

balcao;
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(i1) Oferta publica. As cotas dos Fll deverao ter sido objeto de oferta publica registrada na CVM,

sendo certo que poderao ser adquiridas cotas no mercado primario ou secundario; e

(ii1) Limite por emissdo. O investimento em FIl devera observar os limites estabelecidos nas regras

aplicaveis a FllI.

Critérios para venda de Ativos em situacdo de conflito de interesses:

(i) Preco de Venda. Nao podera ser vendido preco considerado como preco vil, a critério da Gestora;
e
(i1) na hipotese de alienacao de CRI, o respectivo preco seja o maior entre curva e mercado.

Critérios para aquisicdo de Ativos de Zeragem

(i) No caso de aquisicao de Ativos de Zeragem, a aquisicdo devera ser realizada para fins de gestao

de caixa e liquidez da Classe nos Ativos de Zeragem; e

(i1) na hipdtese de aquisicao de CRI, o respectivo preco seja o menor entre curva ou mercado.

Os critérios de elegibilidade acima descrito serdo observados no momento da realizacao do investimento
pela Classe, ndo se caracterizando como um evento de desenquadramento caso tais critérios deixem de

ser verificados ap6s a realizacao inicial do investimento.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DA SITUAGAO DE CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, CONSTANTE DO
PROSPECTO.

Quem podera participar da Assembleia de Conflito de Interesses

Somente poderao 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 nao 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 da Classe, seus socios, diretores e funcionarios; e (v) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o

da Classe.
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Quoruns de instalacdo e deliberagcao

A Assembleia de Conflito de Interesses sera instalada com a presenca de pelo menos 1 (um) Cotista, sendo
que a aprovacao da matéria objeto da Assembleia de Conflito de Interesses dependera de aprovacao prévia
de Cotistas que representem, cumulativamente: (i) 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) metade, no minimo, das cotas

emitidas, caso a classe Unica de cotas da Classe tenha até 100 (cem) cotistas.

Participacdo por Procuracao

Para viabilizar o exercicio do direito de voto na Assembleia de Conflito de Interesses e observados os
requisitos da regulamentacao aplicavel, os Cotistas que assim desejarem poderdo, de forma facultativa, e
sob condicao suspensiva de que o Investidor se torne Cotista, por meio digital ou por meio fisico, outorgar
poderes especificos a procuradores a serem constituidos conforme procuracao especifica, conforme minuta

a ser disponibilizada pela Administradora (“Procuracdo de Conflito de Interesses”), para que os respectivos

outorgados os representem e votem em seu home, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em

relacao a ordem do dia.

As Procuracoes de Conflito de Interesses poderao ser outorgadas pelos Investidores sob condicao suspensiva
a integralizacao das Cotas por ele subscritas, para que seus respectivos outorgados os 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 razdao de adiamento, interrupcao ou suspensao), inclusive em
consulta formal, para deliberar pela aquisicao, pela Classe, de Ativos Conflitados, tendo em vista que nos

termos da Resolucao CVM 175 tal aquisicao configura potencial conflito de interesse.

A Procuracao 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 a matéria a ser votada

na respectiva Assembleia de Conflito de Interesses.

A Procuracdo de Conflito de Interesses (i) ndo € de outorga obrigatoria, e sim facultativa; (ii) ndo é
irrevogavel e irretratavel; (iii) assegurara a possibilidade de orientacdo de voto contrario a matéria da
ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses; (iv) caso venha ser outorgada, sera dada sob a
condicao suspensiva de o investidor tornar-se, efetivamente, cotista da Classe e manter tal condicao
quando da realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses; (v) sera outorgada por Investidores que,
antes de outorgar a Procuracao, tiveram acesso a todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto, conforme disposto no Prospecto, neste Manual de Exercicio de Voto e nos demais
documentos da Oferta; e (vi) ndo tera prazo indeterminado, devendo, conforme o caso, ser ratificada
de tempos em tempos, tendo em vista seu carater perene, podendo nao ser apta a produzir efeitos no
futuro, na medida em que havendo alteracao significativa de Cotistas ou patrimonio liquido havera a

necessidade de ratificacao, posteriormente a Oferta, de uma aprovacao deliberada anteriormente.
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A outorga de procuracado para representacdo na Assembleia de Conflito de Interesses é facultativa e podera
ser realizada, por meio fisico, ou digital a partir do ato da assinatura do Termo de Aceitacao ou da ordem de
investimento, observados os procedimentos a serem indicados na convocacao da Assembleia de Conflito de

Interesses.

A outorga de poderes especificos via Procuracao de Conflito de Interesses, caso formalizada, podera ser
revogada e cancelada, pelo investidor, unilateralmente, (i) até o dia anterior a data de realizacdo da
Assembleia de Conflito de Interesses, mediante envio fisico de comunicacao para a sede da Administradora,
no endereco Praia de Botafogo, 501, bloco I, sala 501, Botafogo, na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio
de Janeiro CEP 22290-911, aos cuidados da Administradora; (ii) até o momento de realizacdo da Assembleia

de Conflito de Interesses, digitalmente, mediante envio para o e-mail jur.fundosestruturados@xpi.com.br e

adm.fundos@xpi.com.br; ou, ainda, (iii) mediante comparecimento pelo Investidor a Assembleia de Conflito

de Interesses, conforme aplicavel.

Em que pese a disponibilizacao da Procuracao de Conflito de Interesses, a Administradora e a Gestora
incentivam e destacam a importancia da participacdo dos Cotistas na Assembleia de Conflito de Interesse
que deliberara sobre a aquisicao dos Ativos Conflitados, desde que atendidos determinados critérios listados

em cada Procuracao de Conflito de Interesses, de Ativos Conflitados.

0 outorgado nao podera ser a Administradora, a Gestora ou qualquer parte relacionada a eles.

CASO, APOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E A DISPONIBILIZACGAO 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 informagdes necessarios ao exercicio informado do
direito de voto pelos Cotistas, na pagina por ele mantida na rede mundial de computadores, na data da
realizacdo da convocacao 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 poderao entrar em contato com a Administradora, por meio do endereco

abaixo:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Praia de Botafogo, 501, bloco I, sala 501, Botafogo
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CEP 22290-911 - Rio de Janeiro, RJ
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PROSPECTO DEFINITIVO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE
COTAS DA CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA DO
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