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PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE DISTRIBUIGAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO
DE COTAS DA CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO

XP OFFICE PRIME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n°© 68.147.762/0001-59

Classificagdgo ANBIMA: FlI Tijolo Renda
Gestdao ANBIMA: Gestao Ativa
Segmento ANBIMA: Escritérios
CODIGO DO ATIVO NO BALCAO DA B3: 6802226UN1
CODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N° BROSWUCTF017
Registro da Oferta na CVM sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2026/272, em 31 de julho de 2026
*concedido por meio do Rito de Registro Automatico de distribuicdo, nos termos da Resoluciao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM") n° 160,
de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”).

ADMINISTRADORA GESTORA COORDENADOR LIDER
securities asset Investment
. > .
‘= services 4=, management ‘= banking
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA. XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. CNPJ n° 16.789.525/0001-98 TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ n° 02.332.886/0001-04 CNPJ n°® 02.332.886/0001-04
Praia de Botafogo, n° 501, bloco |, Botafogo, Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Praia de Botafogo, n® 501, bloco |, Botafogo,
Rio de Janeiro, RJ Torre Sul, 30° andar (parte), Sdo Paulo, SP Rio de Janeiro, RJ
("Administradora”) ("Gestora”) ("Coordenador Lider")

Séo ofertadas, no ambito da 12 (primeira) emissdo de cotas (“Cotas”), da CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO XP OFFICE PRIME FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO ("Emissado”, "Classe”, "Fundo” e "Oferta”, respectivamente), 11.000.000 (onze milhdes) de Cotas. A presente Oferta é intermediada pela
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribui¢do de valores mobiliarios,
com endereco na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, bloco |, Botafogo, CEP 22250-911, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n° 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”), sob o regime de melhores esfor¢os de colocagao,
de acordo com a Resolucdo CVM 160, a Resolugdo da CVM n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada ("Resolugao CVM 175"), demais leis, regulamentagdes e
autorregulamentagdes aplicaveis e nos termos do regulamento do Fundo e Anexo da Classe, cuja versao vigente foi aprovada em 21 de julho de 2026 e arquivada na CVYM
em 22 de julho de 2026 (em conjunto referidos como “"Regulamento”).

A Oferta compreende a emissao de até 11.000.000 (onze milhdes) de Cotas, pelo valor nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Prego de Emissdo”), perfazendo
o montante inicial da Oferta ("Montante Inicial da Oferta”) de

R$ 1.100.000.000,00

(um bilhdo e cem milhdes de reais)

As Cotas serdo emitidas e subscritas pelo Preco de Emissdo.

A Oferta sera realizada nos termos do procedimento simplificado para registro de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios e o convénio celebrado para
esse fim, conforme aditado de tempos em tempos, entre a CVM e a Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA" e "Convénio
CVM-ANBIMA", respectivamente).

Nao havera distribui¢do de lote adicional de Cotas em caso de excesso de demanda.

As Cotas poderio ser depositadas, a critério da Gestora, (i) para distribuigdo no mercado primario por meio do MDA - MODULO DE DISTRIBUIGAO DE ATIVOS (“MDA"),
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3" ou "Balcdo B3"), sendo a distribuicéo liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e
(i) para negociagéo no mercado secundério por meio do FUNDOS21 - MODULO DE FUNDOS (“FUNDOS21"), administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo as
negociagdes realizadas no mercado secundario e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, observados os prazos
e procedimentos operacionais da B3, observado o disposto na Segéo “2.4. Indicagdo sobre a admissdo a negociacdo em mercados organizados”, deste Prospecto Definitivo
("Prospecto Definitivo” ou “Prospecto”).

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

O PEDIDO DE ANALISE PREVIA DA OFERTA FOI REALIZADO PERANTE A ANBIMA EM 14 DE JULHO DE 2026. AS COTAS NAO CONTARAO COM CLASSIFICACAO DE
RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO NO PAIS. E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS A PARTIR DE 29 DE
JULHO DE 2026. OS DOCUMENTOS DE ACEITAGAO (CONFORME DEFINIDOS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO) SAO IRREVOGAVEIS E IRRETRATAVEIS E SERAO
QUITADOS APOS O ENCERRAMENTO DO PERIODO DE DISTRIBUICAO (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO DEFINITIVO), CONFORME OS TERMOS E
CONDIGOES DA OFERTA. O FUNDO E A CLASSE NAO BUSCAM UM OBJETIVO DE RETORNO DETERMINADO.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA SERA LIMITADA AO VALOR DAS COTAS DA CLASSE POR ELE SUBSCRITAS, NOS TERMOS DO REGULAMENTO E DA RESOLUGAO
CVM 175.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 12 A 25 DESTE PROSPECTO.

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

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. O FUNDO E REGISTRADO NA ANBIMA, EM
ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO DE ADMINISTRACAO E GESTAO DE RECURSOS DE TERCEIROS" DA ANBIMA, VIGENTE DESDE 31 DE MARGO DE 2025.
EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NA SEGAO 7 DESTE PROSPECTO.

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

A data deste Prospecto é 31 de julho de 2026.

Autorreguiacio Autorreguiagio Autorreguiagio Autorreguiagdo

ANBIMA ANBIMA ANBIMA /\ ANBIMA
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

2.1. Breve descricao da oferta

A Oferta consiste na distribuicdo publica da 12 (primeira) emissdo de cotas da CLASSE UNICA DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA DO XP OFFICE PRIME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
ambos inscritos no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o
n° 68.147.762/0001-59 (“Classe”, "Fundo”, “Cotas”, “Emissao” e "Oferta”, respectivamente), e nos
termos deste Prospecto, submetida a registro pelo rito de registro automatico por meio do
procedimento simplificado do convénio celebrado para esse fim, conforme aditado de tempos em
tempos, entre a Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM") e a Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA” e “Convénio CVM-ANBIMA®, respectivamente),
conforme previsto nos termos do artigo 26, inciso VI, alinea (c), da Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada (“Resolu¢do CVM 160"), intermediada pela XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade anénima, com
endereco na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, Praia de Botafogo, n°® 501, bloco |,
Botafogo, CEP 22250-911, inscrita no CNPJ sob o n°® 02.332.886/0001-04 ("Coordenador Lider” ou
“XP Investimentos”), o qual sera responsavel pela colocagdo das Cotas e pelo recebimento dos
Documentos de Aceitacao (conforme abaixo definido) dos Investidores.

O Fundo é administrado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério expedido pela
CVM n°10.460, de 26 de junho de 2009 (“Administradora”), e gerido pela XP VISTA ASSET
MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria limitada, com endereco na cidade de S&o Paulo, estado
de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila
Nova Conceicdo, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98, devidamente
autorizada a prestacdo dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por
meio do Ato Declaratério expedido pela CVM n° 12.794, de 21 de janeiro de 2013 (“Gestora” e,
quando em conjunto com o Fundo e a Administradora, os “Ofertantes”). As Cotas serdo custodiadas
e escrituradas pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
com endereco na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas,
n® 3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ sob o n°36.113.876/0001-91
("Custodiante” e “Escriturador’, conforme aplicavel).

A presente Oferta é intermediada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de
colocacao, de acordo com a Resolucao CVM 160, a Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 175"), demais leis, regulamentagdes e
autorregulamentacdes aplicaveis e nos termos do regulamento do Fundo e respectivo Anexo da Classe,
cuja versao vigente foi aprovada em 21 de julho de 2026 e arquivada na CVM em 22 de julho de 2026
("Regulamento”).

A Oferta contard com prospecto preliminar ("Prospecto Preliminar”), Prospecto Definitivo e lamina
(“Lamina”), elaborados nos termos da Resolucdo CVM 160, a serem divulgados, com destaque e sem
restricdes de acesso, nas paginas da rede mundial de computadores do Fundo, da Administradora, da
Gestora, do Coordenador Lider, da CVM, da B3 e do Fundos.NET, administrado pela B3, nos termos do
artigo 13 da Resolu¢do CVM 160 (em conjunto, “Meios de Divulgacao”).

A constituicdo do Fundo e da Classe e a aprovacdo da Emissdo e da Oferta foram realizadas por meio
do "Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta de ConstituicGo do XP Office Prime Fundo de
Investimento Imobilidrio”, celebrado em conjunto pela Administradora e pela Gestora, em 21 de julho
de 2026 ("Ato de Aprovacio da Oferta’) e rerratificado em 28 de julho de 2026 por meio do
“Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta de RerratificacGo do XP Office Prime Fundo de
Investimento Imobilidrio”, celebrado entre a Gestora e a Administradora (“Instrumento de
Rerratificacao”).
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Reqistro da Oferta na CVM e registro na ANBIMA

O processo de registro da Oferta sera realizado mediante analise prévia da ANBIMA, nos termos do
artigo 94 e seguintes da Resolu¢do CVM 160 e do convénio firmado no acordo de cooperacao de ofertas
publicas mantido entre a ANBIMA e a CVM e publicado em 22 de dezembro de 2022 (“Acordo de
Cooperacao Técnica"), sendo posteriormente registrada na CVM sob o rito de registro automatico de
distribuicdo, na forma e nos termos da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme em vigor, do
artigo 26, inciso VI, alinea (c), e artigo 94, da Resolucdo CVM 160, da Resolucdo CVM 175, do Acordo de
Cooperacdo Técnica e das demais leis, requlamentacdes e disposi¢oes legais aplicaveis ora vigentes.

O Fundo sera registrado na ANBIMA, em atendimento ao disposto no “"Cédigo de Administracéo e Gestdo
de Recursos de Terceiros” e no "Cédigo de Ofertas Publicas” da ANBIMA, conforme em vigor ("Cédigos
ANBIMA”"), bem como nas “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA, conforme em vigor
("Regras e Procedimentos ANBIMA" e, em conjunto com os Cdédigos ANBIMA, os “Normativos
ANBIMA").

A Oferta foi previamente submetida a andlise da ANBIMA, de forma a observar o procedimento
simplificado para registro de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios e o Convénio CVM-
ANBIMA.

N&o obstante o disposto acima, a Oferta deverd ser objeto de registro na ANBIMA, nos termos dos
artigos 15 das Regras e Procedimentos ANBIMA (conforme abaixo definido), em até 7 (sete) dias
contados da data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento (conforme abaixo definido).

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

Em 28 de julho de 2026, foi divulgado nos Meios de Divulgacdo comunicado ao mercado sobre a
modificacdo da Oferta para refletir (i) a alteracdo da remuneracdo devida ao Coordenador Lider, de
forma a incluir uma comissdo adicional de incentivo no valor correspondente a 0,25% (vinte e cinco
centésimos por cento) flat, incidente sobre o valor equivalente ao montante de Cotas efetivamente
subscritas no ambito da Oferta, com base no Preco de Emissdao (conforme abaixo definido); (ii) em
virtude da inclusdo da remuneracéo prevista no item (i), (a) a alteragdo do Custo Unitario de Distribuicdo
(conforme abaixo definido) para R$ 4,40 (quatro reais e quarenta centavos), conforme aprovada por
meio do “Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta de AlteracGo do XP Office Prime Fundo de
Investimento Imobilidrio”, celebrado em conjunto pela Administradora e pela Gestora, (b) a atualizacdo
dos custos indicativos da Oferta previstos na Secdo 11 deste Prospecto; e (iii) a alteracdo do cronograma
da Oferta previsto na Secdo 5 deste Prospecto, com o objetivo de adiar em 2 (dois) Dias Uteis (a) o
complemento do requerimento de registro automatico da Oferta e concessdo do registro automatico
da Oferta pela CVM, (b) a divulgacdo do Anuncio de Inicio (conforme abaixo definido), e (c) a
disponibilizacdo do Prospecto Definitivo ("Comunicado ao Mercado” e “Modificacao da Oferta”,
respectivamente). Considerando que até a presente data ainda nao foram recebidas reservas no ambito
da Oferta, ndo foi aberto o prazo previsto no artigo 69, §1°, da Resolugdo CVM 160.

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

O Fundo foi constituido com uma classe Unica de cotas, sendo preservada a possibilidade de
constituicdo de novas classes de cotas, mediante ato conjunto da Administradora e da Gestora e a
realizacdo das adaptacOes necessarias ao Regulamento, desde que a nova classe seja constituida para
receber novas aplica¢bes, ou seja, sem envolver qualquer transferéncia de cotistas, patriménio, direitos
e obrigacdes que pertencam a Classe nos termos da Resolugdo CVM 175 e do Oficio-Circular Conjunto
n° 2/2024/CVM/SIN/SSE.

A Classe ndo é dividida em subclasses.

As Cotas sdo destinadas exclusivamente aos Investidores no ambito da presente Oferta.
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Desde que os cotistas da Classe (“Cotistas”) se encontrem adimplentes com suas obrigacdes perante a
Classe, e observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, cada Cota corresponderd a 1 (um)
voto nas assembleias especiais de Cotistas da Classe ("Assembleia Especial de Cotistas”), observado o
disposto na Resolugdo CVM 175 e no Regulamento.

2.3. Identificacao do publico-alvo

A Oferta sera destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (a) nos termos do artigo 2°, paragrafo
2°, da Resolucdo da CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor, instituicdes financeiras e
demais institui¢des autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias seguradoras e
sociedades de capitalizagdo; entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar; fundos
patrimoniais e fundos de investimento registrados na CVM; (b) investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 12 da Resolugdo 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 aplicagdo em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou
na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como (c) investidores que ndo se enquadrem na
definicdo dos itens (a) e (b) acima, mas que formalizem Documento de Aceitagdo em valor igual ou
superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a quantidade minima de 10.000 (dez mil)
Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, 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 Aceitacdo em valor igual ou inferior a
R$ 999.900,00 (novecentos e noventa e nove mil e novecentos reais), que equivale a quantidade maxima
de 9.999 (nove mil e novecentas e noventa e nove) Cotas (“Investidores Nao Institucionais” e, em
conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se enquadrem no
publico alvo da Classe, conforme previsto no Regulamento.

Serd garantido aos Investidores tratamento justo e equitativo, desde que a aquisi¢do das Cotas ndo lhes
seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider a verificacdo
da adequacado do investimento nas Cotas ao perfil do publico-alvo da Oferta.

Adicionalmente, ndo serao realizados esfor¢os de colocacdo das Cotas em qualquer outro pais que ndo
o Brasil.

E permitido & Administradora, & Gestora e ao Coordenador Lider (incluindo suas respectivas partes
relacionadas) adquirir Cotas de emissdo da Classe, observadas as disposi¢des deste Prospecto, do
Regulamento e da regulamentacédo aplicavel.

2.4. Indicacao sobre a admissao a negociacdo em mercados organizados

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

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

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

A colocacao das Cotas para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidagdo 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 e a Gestora, com interveniéncia e anuéncia da Administradora.
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O Escriturador sera responsavel pela custodia das Cotas que ndo estiverem custodiadas eletronicamente
na B3.

O Investidor que subscrever Cotas durante a colocacdo das Cotas tera suas Cotas bloqueadas para
negociacdo exclusivamente pela Administradora e pelo Coordenador Lider, conforme procedimentos
operacionais adotados por estes, as quais somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apos a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

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

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

Cada Cota da Classe possui preco de emissdo equivalente a R$ 100,00 (cem reais) (“Preco de Emissdo”).

Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de
distribuicao dividido pelo nimero de Cotas subscritas no ambito da Oferta sera de R$ 4,40 (quatro reais
e quarenta centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribuicao”), observado que, no ambito da Oferta,
nao havera cobranca de taxa de distribuicdo primaria, sendo os custos da Oferta arcados diretamente
pela Classe, conforme descrito neste Prospecto, no Regulamento e no Contrato de Distribuicdo
(conforme abaixo definido). O Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta poderad variar conforme a
quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no ambito da Oferta.

2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O montante inicial da Oferta sera de, inicialmente, até 11.000.000 (onze milhdes) de Cotas, perfazendo
um montante de inicialmente até R$ 1.100.000.000,00 (um bilhdo e cem milhdes de reais) (“Montante
Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da possibilidade de
Distribuicdo Parcial (conforme definido abaixo), desde que observado o Montante Minimo da Oferta
(conforme definido abaixo).

Nao havera distribuicdo de lote adicional de Cotas em caso de excesso de demanda. Sera admitida
a distribuicdo parcial das Cotas inicialmente ofertadas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo
CVM 160, desde que subscrita a quantidade minima de 6.000.000 (seis milhdes) de Cotas,
totalizando o montante minimo de R$ 600.000.000,00 (seiscentos milhdes de reais), com base no
Preco de Emissdo (“Montante Minimo da Oferta”), para a manuten¢do da Oferta ("Distribuicao
Parcial”). Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada. Atingido
o Montante Minimo da Oferta, as Cotas excedentes que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas
pela Administradora.

Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora, sob orientacdo da Gestora de
comum acordo com o Coordenador Lider, podera encerrar a Oferta a qualquer momento.

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

A Oferta sera composta, inicialmente, por até 11.000.000 (onze milhdes) de Cotas.

Vedacao a colocacdo de cotas para pessoas vinculadas em caso de excesso de demanda

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

Em conformidade com o inciso Xll do artigo 2° da Resolucao da CVM n° 35, de 26 de maio de 2021,
conforme alterada e do artigo 2°, inciso XVI da Resolucdo CVM 160, serdo consideradas Pessoas
Vinculadas para fins da Oferta: (i) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do Fundo,
da Gestora, da Administradora ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos
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conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau;
(ii) administradores ou controladores, diretos ou indiretos, do Coordenador Lider, bem como seus
respectivos cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau, inclusive pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle societario do Coordenador Lider; (iii) funcionarios, operadores e demais
prepostos do Coordenador Lider, que desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem servicos ao
Coordenador Lider; (v) demais profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider, contrato de
prestacdo de servicos diretamente relacionado a atividade de intermediacdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Coordenador Lider, ou por pessoas a elas vinculadas; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (v) acima; e (viii) clubes e fundos de investimento cuja
maioria das cotas pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros
que nado sejam Pessoas Vinculadas ("Pessoas Vinculadas”).

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

A participacao de Pessoas Vinculadas na subscricdo e integralizacdao das Cotas pode afetar
negativamente a liquidez das Cotas no mercado secundario. Para maiores informagoes sobre a
colocacdo de Cotas para Pessoas Vinculadas, recomendamos a leitura do Plano de Distribuicao
(conforme abaixo definido) na Secao 8.6 deste Prospecto e do fator de risco “Participacao de
Pessoas Vinculadas na Oferta” na pagina 18 deste Prospecto.

Subscricdo e integralizagao de cotas

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

O Boletim de Subscricdo serd acompanhado do termo de adesdo e ciéncia de risco do Regulamento
(“Termo de Adesao ao Regulamento”), mediante o qual o Investidor obrigar-se-a a integralizar o valor
do capital subscrito nos termos e condi¢des constantes no Boletim de Subscricdo, observadas
as penalidades dispostas no Regulamento em caso de inadimplemento pelo Investidor (“Documento
de Aceitacido”).

A integralizagdo de cada uma das Cotas sera realizada a vista em moeda corrente nacional, junto ao
Coordenador Lider, pelo Preco de Emissdo, conforme definido no Ato de Aprovacdo da Oferta, em
recursos imediatamente disponiveis, até as 11:00 horas da Data de Liquidacdo (conforme abaixo
definida). Ndo havendo o pagamento pontual por um Investidor, o respectivo Documento de Aceitagdo
serd automaticamente cancelado pelo Coordenador Lider.

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

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

Cada Investidor devera subscrever e integralizar, no ambito da Oferta, o montante equivalente, no
minimo, a Aplicacdo Minima Inicial (conforme abaixo definida).

Subscricdo condicionada

Nos termos do artigo 74 da Resolucdo CVM 160, os Investidores que desejarem subscrever Cotas no
Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento, poderdo optar por condicionar sua adesdo a Oferta a
colocacdo (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de montante igual ou maior que o Montante Minimo
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da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta. No caso do item (ii) acima, o Investidor devera
indicar se pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporcdo entre o nUmero de Cotas efetivamente distribuidas e o niumero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacéo, o interesse do Investidor em receber a totalidade
das Cotas objeto do Documento de Aceitacdo (“Critérios de Aceitacao da Oferta”).

Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta serd cancelada, sendo todos os
Documentos de Aceitacdo automaticamente cancelados. Eventuais valores depositados serdo
integralmente devolvidos aos respectivos Investidores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacdo do cancelamento da Oferta, do anuncio de retificacdo ou da data de revogacao de
aceitacdo a Oferta, sem qualquer remuneragdo ou correcdo monetaria, sem reembolso de eventuais
custos incorridos e com dedugdo, caso incidentes, dos valores relativos aos tributos ou taxas (incluindo,
sem limitagdo, quaisquer tributos sobre movimentacao financeira aplicaveis, o IOF/Cambio e quaisquer
tributos que venham a ser criados e/ou aqueles cuja aliquota atualmente equivalente a zero venha ser
majorada) ("Critérios de Restituicao de Valores"). Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
referidos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagao relativo aos valores restituidos.

No caso de captagdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, mas acima do Montante Minimo da Oferta,
o Investidor que, no ato de subscricdo, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 74 da
Resolucdo CVM 160, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da Oferta, ndo tera o
seu Documento de Aceitacdo acatado, e, consequentemente, ele sera cancelado automaticamente. Caso
determinado Investidor j& tenha efetivado qualquer pagamento, os valores eventualmente ja
depositados serao devolvidos de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados do Antincio de Encerramento (conforme abaixo definido). Nesta hipotese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores estes deverao fornecer recibo de quitacdo relativo aos
valores restituidos.

Para maiores informacdes sobre a destinacido dos recursos da Oferta, inclusive em caso de
Distribuicdo Parcial das Cotas, veja a Secao “3. Destinacdo dos Recursos” a seguir.
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3. DESTINAGAO DOS RECURSOS

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

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

Conforme disposto no Regulamento, a Classe podera adquirir Ativos Imobiliarios (conforme definido
abaixo). Ainda, a parcela do patrimonio liquido da Classe (“Patriménio Liquido”) que, temporaria ou
permanentemente, ndo estiver aplicada em Ativos Imobilidrios, deve ser aplicada em (i) cotas de fundo
de investimento ou ativos de renda fixa compativeis com as necessidades da Classe; e/ou (ii) derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
Patrimonio Liquido, nos termos previstos nas disposi¢des regulatorias aplicaveis.

Investimento pela Classe nos Ativos Iniciais

No ambito da presente Oferta, apds o pagamento do comissionamento e dos demais custos da Oferta,
os recursos liquidos captados serdo destinados a aquisicdo direta pela Classe dos seguintes ativos
imobiliarios ("Ativos Iniciais”):

(i) JK Square: empreendimento situado na Rua Tenente Negrdo n° 100, Itaim, Sdo Paulo/SP,
CEP 04530-030, com matriculas perante o 4° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo. Objeto
da aquisigdo: 6 (seis) lojas (matriculas n® 209.173, 209.174, 209.176, 209.177, 209.178 e 209.179) e
22 (vinte e dois) conjuntos comerciais (matriculas n°® 209.127, 209.128, 209.129, 209.130, 209.131,
209.132,209.133, 209.134, 209.135, 209.136, 209.137, 209.138, 209.139, 209.140, 209.141, 209.142,
209.143, 209.144, 209.145, 209.146, 209.147 e 209.148), perfazendo 28 unidades autdbnomas, com
area BOMA agregada de 21.054,31 m? e 202 vagas de garagem vinculadas, a ser adquirido pelo
valor aproximado de R$ 759.769.353,00 (setecentos e cinquenta e nove milhdes, setecentos e
sessenta e nove mil, trezentos e cinquenta e trés reais), podendo ser atualizado no curso da
negociacdo ("JK Square”); e

(ii) River South: empreendimento situado na Rua Agostinho Cantu n°® 190, Butanta, Sdo Paulo/SP,
CEP 05501-010, com matriculas perante o 18° Oficial de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo.
Objeto da aquisigdo: 4 (quatro) lojas (matriculas n°® 319.020, 319.021, 319.022 e 319.023) e 16
(dezesseis) conjuntos comerciais (matriculas n® 319.024, 319.025, 319.026, 319.027, 319.028,
319.029, 319.030, 319.031, 319.032, 319.033, 319.034, 319.035, 319.040, 319.041, 319.042 e
319.043), dos quais 4 (quatro) em formato duplex (n° 319.030, 319.031, 319.032 e 319.033),
perfazendo 20 unidades auténomas, com area BOMA agregada de 19.393,27 m? e 169 vagas
de garagem vinculadas, a ser adquirido pelo valor aproximado de R$ 405.855.647,00
(quatrocentos e cinco milhdes, oitocentos e cinquenta e cinco mil, seiscentos e quarenta e sete
reais), podendo ser atualizado no curso da negociacao (“River South”).

A Gestora celebrou, em 25 de junho de 2026, memorando de entendimentos referente a potencial
aquisicdo da totalidade dos ativos imobilidrios JK Square e River South (“Memorando de
Entendimentos”). A transa¢do objeto do Memorando de Entendimentos esta sujeita a diligéncia legal,
contabil, operacional, imobiliaria, financeira, técnica, ambiental, securitaria e de compliance, no padréo
adotado pela Gestora, além de outras condi¢des precedentes que podem impactar a conclusdo da
operagao.

Com relacdo a aquisicdo dos Ativos Iniciais, consultar o fator de risco, “Riscos relacionados a existéncia
ou constituicdo de 6nus ou gravame real e excussdo de garantias”.
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O pagamento pela aquisi¢do dos Ativos Iniciais sera realizado da seguinte forma:

(i) Parcela Fechamento: R$ 566.666.667,00 (quinhentos e sessenta e seis milhdes, seiscentos e
sessenta e seis mil, seiscentos e sessenta e sete reais), a vista, na Data de Fechamento (conforme
abaixo definida) (“Parcela 1");

(i) Parcela 2: R$ 108.333.333,00 (cento e oito milhdes, trezentos e trinta e trés mil, trezentos e trinta
e trés reais) a serem pagos em até 6 (seis) meses contados da Data de Fechamento (“Parcela 2");

(iii) Parcela 3: R$ 103.125.000,00 (cento e trés milhGes, cento e vinte e cinco mil reais) a serem pagos
em até 12 (doze) meses contados da Data de Fechamento (“Parcela 3");

(iv) Parcela 4: R$ 103.125.000,00 (cento e trés milhdes, cento e vinte e cinco mil reais) a serem pagos
em até 18 (dezoito) meses contados da Data de Fechamento (“Parcela 4");

(v) Parcela 5: R$ 101.041.667,00 (cento e um milhdes, quarenta e um mil, seiscentos e sessenta e
sete reais) a serem pagos em até 24 (vinte e quatro) meses contados da Data de Fechamento
("Parcela 5");

(vi) Parcela 6: R$ 91.666.667,00 (noventa e um milhdes, seiscentos e sessenta e seis mil, seiscentos e
sessenta e sete reais) a serem pagos em até 30 (trinta) meses contados da Data de Fechamento
(“Parcela 6"); e

(vii) Parcela 7: R$ 91.666.667,00 (noventa e um milhdes, seiscentos e sessenta e seis mil, seiscentos e
sessenta e sete reais) a serem pagos em até 36 (trinta e seis) meses contados da Data de
Fechamento ("Parcela 7" e, em conjunto com a Parcela 2, Parcela 3, Parcela 4, Parcela 5 e Parcela
6, "Parcelas”).

Apenas o valor de R$ 91.666.667,00 (noventa e um milhdes, seiscentos e sessenta e seis mil, seiscentos
e sessenta e sete reais) que integra cada uma das Parcelas sera corrigido pela variacdo acumulada do
IPCA/IBGE, desde o pagamento da Parcela 1 até o pagamento de cada uma das Parcelas. Para fins de
clareza e de maneira exemplificativa, do valor de R$ 108.333.333,00 (cento e oito milhdes, trezentos e
trinta e trés mil, trezentos e trinta e trés reais) da Parcela 2, apenas R$ 91.666.667,00 (noventa e um
milhdes, seiscentos e sessenta e seis mil, seiscentos e sessenta e sete reais) sera objeto da correcdo
supramencionada, permanecendo fixo e irreajustavel o remanescente da referida parcela, e assim
sucessivamente em cada uma das demais Parcelas.

Para fins deste Prospecto, “Data de Fechamento” significa a data em que, apds a verificagdo ou rendncia
valida, por escrito, das condi¢cdes precedentes previstas no Memorando de Entendimentos, as partes
aplicaveis se reunirem para a celebragdo dos documentos nele previstos.

Nos termos do artigo 7°, inciso Il, c/c art. 40, §3°, ambos do Anexo Normativo Ill da Resolu¢cdo CVM 175,
os Ativos Iniciais foram objeto de prévia avaliacdo pela Administradora, pela Gestora ou por terceiro
independente, observados os requisitos constantes do Suplemento H da Resolucdo CVM 175, sendo
que os respectivos laudos de avaliacdo dos Ativos Iniciais se encontram no Anexo V deste Prospecto.

A Classe podera contratar operagdes de financiamento e/ou realizar emissdo de valores mobiliarios ou
titulos de créditos, inclusive por meio de partes relacionadas a Gestora, incluindo, mas nao se limitando,
a XP Investimentos ou suas partes relacionadas (“Financiamento”), podendo conceder Garantias
(conforme abaixo definido) sobre ativos atuais ou futuros de sua titularidade em favor de terceiros,
conforme necessario a aquisicdo dos Ativos Iniciais, reperfilamento, renegocia¢des ou constituicdo de
dividas e/ou a implementagdo e manutencdo das operacdes do Fundo. A Classe poderda, ainda, a
qualquer tempo, constituir, reforcar, ampliar e/ou substituir referidas Garantias.

O Financiamento devera observar o valor principal estimado de R$ 280.000.000,00 (duzentos e oitenta
milhdes de reais).
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Os pregos de aquisicdo dos Ativos Iniciais serdo pagos com parte dos recursos provenientes da Oferta
e parte dos recursos decorrentes de Financiamento ou emissdo de titulos de divida, direta ou
indiretamente, por meio de sociedade de propdsito especifico (a ser constituida) (“SPE").

A obtencdo do Financiamento serd realizada por meio de operagdes permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio, em observancia aos requisitos previstos na Resolucdo CVM 175 e regulacdo e
legislacdo aplicaveis.

O Financiamento, o vendedor dos Ativos Iniciais ou qualquer outra operagao realizada pelo Fundo para
a aquisicdo dos Ativos Iniciais, incluindo, mas ndo se limitando, de maneira individual ou conjunta,
eventuais securitiza¢des, poderao ser garantidos por (i) alienagéo fiduciaria total ou parcial dos Ativos
Iniciais; (ii) alienacdo fiduciaria da acbes de titularidade do Fundo na SPE, assim como a totalidade dos
dividendos do Fundo na SPE; (iii) cessao fiduciaria sobre a totalidade dos recebiveis de propriedade da
SPE e/ou do Fundo, incluindo, mas nao se limitando, aos recebiveis de venda e locacdo dos Ativos
Imobiliarios; e (iv) cessao fiduciaria da conta vinculada onde deverdo transitar os recebiveis indicados
no item (iii) acima, sendo certo que os recebiveis serdo liberados de forma automatica, sendo retidos
somente em eventos de inadimplemento (“Garantias”).

Adicionalmente, as Garantias poderdo ser prestadas a terceiros no caso de repactuacdo do
Financiamento ou da celebra¢do de uma ou mais operagdes de Financiamento a serem realizadas pelo
Fundo, inclusive por meio de parte relacionada (“Novas Operacoes de Financiamento”).

Adicionalmente, as obrigacdes da Classe perante o vendedor dos Ativos Iniciais e para as operacdes de
Financiamento, no que se refere ao pagamento das Parcelas vincendas, poderdo ser objeto de
securitizacdo de recebiveis do respectivo contrato de compra e venda dos Ativos Iniciais e/ou das
escrituras dos Ativos Iniciais e/ou garantidos por qualquer tipo de garantia a ser prestada pelo Fundo,
incluindo, mas nao se limitando, a (i) alienacao fiduciaria de cotas de fundos de investimento de renda
fixa, (ii) cessdo fiduciaria de boletim de subscricdo de notas comerciais emitidas por SPE em montante
equivalente a, pelo menos, o valor ndo coberto pela garantia indicada no item (i) e com previsdo de
integralizacdo futura e/ou outra garantia equivalente vinculada a operagao de crédito e/ou de mercado
de capitais contraida pela Classe para fins de pagamento das Parcelas, (iii) alienacdo fiduciaria dos
Ativos Iniciais, e/ou (iv) qualquer outra garantia que seja satisfatoria as vendedoras (“Garantias
Aquisicao dos Ativos Iniciais”).

A Classe podera alienar, a qualquer momento até o prazo final de duragéo da Classe, os Ativos Iniciais e
os demais ativos que venham a integrar a carteira da Classe a partes relacionadas da Gestora e/ou a
fundos de investimento geridos pela Gestora, desde que resulte em um cap rate de até 8,30% (oito
inteiros e trinta centésimos por cento) a Classe.

Até o presente momento, foi formalizado Memorando de Entendimentos para aquisicdo dos Ativos
Iniciais, observado que a concretizacdo do negdcio em questdo dependerad da implementagdo de
diversas condicOes estabelecidas no Memorando de Entendimentos, incluindo, mas ndo se limitando, a
aprovacdo das matérias objeto da Assembleia de Conflito de Interesses (conforme abaixo definida),
conforme descrito na secdo 3.2. deste Prospecto Definitivo. Dessa forma, ndo ha garantia de que a Classe
investira nos Ativos Iniciais conforme descrito neste Prospecto Definitivo, e que os investimentos em tais
ativos, caso efetivados, serdo realizados na forma descrita neste Prospecto Definitivo.

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

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

E possivel que a Classe venha a realizar transaces que caracterizem situacdo de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 31, do Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM 175 (“Transacdes
Conflitadas”), sendo que a concretizacdo das referidas transagdes dependerad de aprovacdo prévia e
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especifica de cotistas da Classe (“Cotistas”), reunidos em Assembleia Especial de Cotistas da Classe, nos
termos do item E.Il do Anexo | ao Regulamento e do artigo 12, IV, do Anexo Normativo Ill, da Resolugdo
CVM 175, a ser convocada posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento (“Assembleia de
Conflito de Interesses”).

As TransacOes Conflitadas e demais operagdes a serem aprovadas pelos Cotistas sdo:

(@

(i)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(ix)

(x)

aquisicdo, alienacdo e/ou subscricdo, pela Classe, de cotas de fundos de investimento,
administrados e/ou geridos pela Administradora, pela Gestora ou pessoas a elas ligadas,
conforme aplicavel, observados os Critérios de Elegibilidade (conforme abaixo definidos), ou
ativos de renda fixa compativeis com a politica de investimento da Classe, para fins de caixa e
liquidez da Classe;

aquisicdo, alienacdo e/ou subscricdo, pela Classe, de cotas de fundos de investimento,
administrados e/ou geridos pela Administradora, pela Gestora ou pessoas a elas ligadas,
conforme aplicavel, compativeis com a politica de investimento da Classe, observados os Critérios
de Elegibilidade;

autorizacdo para que a Classe possa utilizar de ativos na prestacdo de fianga, aval, aceite ou
qualquer outra forma de retengdo de risco, incluindo autorizagdo para a Classe prestar as
Garantias a terceiros em decorréncia da celebragdo de uma ou mais operagdes de Financiamento
e/ou da emissdo de valores mobilidrios ou titulos de créditos a serem realizadas pela Classe,
inclusive por meio de partes relacionadas a Gestora, incluindo, mas nao se limitando a XP
Investimentos ou suas partes relacionadas; a autorizagdo inclui, ainda, a possibilidade da Classe,
a qualquer tempo, constituir, reforcar, ampliar e/ou substituir as Garantias sobre ativos atuais ou
futuros de sua titularidade, conforme necesséario a implementacdo e manutencéo das operagoes
do Fundo;

autorizacdo para a Classe prestar as Garantias Aquisicdo dos Ativos Iniciais, incluindo a
possibilidade de a Classe, a qualquer tempo, constituir, reforcar, ampliar e/ou substituir as
Garantias Aquisicao dos Ativos Iniciais sobre ativos atuais ou futuros de sua titularidade, conforme
necessario a implementagdo e manutencdo das operagdes do Fundo;

celebracio, pela Classe, seja direta ou indiretamente, via a SPE, do Financiamento e/ou de Novas
Operacdes de Financiamento junto a terceiros, incluindo, mas ndo se limitando a, parte
relacionada da Gestora;

constituicdo, pela Classe, das Garantias no caso de Novas Operac¢des de Financiamento;

autorizagdo para a Classe alienar os Ativos Iniciais a fundos de investimento geridos pela Gestora
e/ou suas partes relacionadas, desde que resulte em um cap rate de até 8,30% (oito inteiros e
trinta centésimos por cento). A Gestora entende que podera realizar essa operacdo para buscar
rentabilidade almejada para o Fundo e o retorno de capital aos Cotistas;

autorizacdo para a Classe alienar os titulos e valores mobilidrios a fundos de investimento
administrados e/ou geridos pela Gestora e/ou suas partes relacionadas, desde que cumpra os
seguintes critérios de elegibilidade: (a) preco justo; e (b) em condicdes compativeis de mercado;

na hipdtese de alienacdo integral dos Ativos Iniciais, autorizar a Administradora e/ou a Gestora a
realizar a amortizagdo integral de Cotas da Classe, inclusive por meio da entrega de seus ativos
financeiros e valores mobiliarios, incluindo, mas néo se limitando a eventuais cotas de fundos de
investimento imobiliarios; e

autorizacdo, nos termos do artigo 78 da Resolugdo CVM 175, para que os prestadores de servico
essenciais do Fundo (incluindo a Administradora e a Gestora), sécios, diretores e empregados do
prestador de servico, bem como partes relacionadas ao prestador de servico, seus socios,
diretores e empregados, possam votar em assembleias de cotistas do Fundo e da Classe.
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Critérios de Elegibilidade. A Classe somente podera adquirir ativos referenciados nos itens (i) e (ii) acima
que, cumulativamente, atendam aos seguintes critérios de elegibilidade (“Critérios de Elegibilidade”):

(@) cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pela Administradora, pela Gestora
ou pessoas a eles ligadas, que sejam objeto de oferta publica registrada, nos termos da Resolucdo
CVM 160, ou cujo registro tenha sido dispensado; e/ou

(b) cotas de fundos de investimento administrados e/ou geridos pela Administradora, pela Gestora
ou pessoas a eles ligadas que sejam negociadas em mercado organizado.

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

PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO
DE INTERESSE” DESTE PROSPECTO.

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

A Gestora esclarece que, em caso de Distribuicdo Parcial, ndo ha prioridade na aquisicdo de
determinados Ativos Iniciais, cabendo a Gestora, discricionariamente, determinar a ordem de preferéncia
para aquisicdo dos Ativos Iniciais em caso de Distribuicdo Parcial.

Dessa forma, em caso de Distribuicdo Parcial das Cotas e desde que atingido o Montante Minimo da
Oferta, os recursos captados serdo aplicados em conformidade com o disposto nesta Secdo, ndo
havendo fontes alternativas para obtencdo de recursos pela Classe.

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

PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE A DISTRIBUICAO PARCIAL E OS SEUS RISCOS,
RECOMENDA-SE AO INVESTIDOR A LEITURA DA SEGAO “SUBSCRIGAO CONDICIONADA” E DO
FATOR DE RISCO “RISCO DE DISTRIBUICAO PARCIAL OU NAO COLOCAGAO DO MONTANTE
MiNIMO DA OFERTA” NAS PAGINAS 5 E 12 DESTE PROSPECTO.

11
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4. FATORES DE RISCO

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco de Distribuicao Parcial ou ndo colocacdo do Montante Minimo da Oferta: No ambito da
Oferta, serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas. Em caso de Distribuicdo Parcial, ndo havera
abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo dos Documentos de Aceitacdo.

Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada, sendo todos os Documentos
de Aceitacdo automaticamente cancelados. Para maiores informacdes, vide secao 7.3 “Esclarecimento sobre
os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da Resolucdo 160 a respeito da eventual modificacdo da
oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor” na pagina 31 deste Prospecto.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido o Montante
Inicial da Oferta, a Classe terda menos recursos para investir nos Ativos Imobiliarios, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade das Cotas. Ainda, em caso de Distribuicao Parcial, a quantidade
de Cotas distribuidas nesta Primeira Emissdo sera inferior ao Montante Inicial da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
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Riscos tributarios: As regras tributarias ou a sua interpretacdo aplicaveis aos fundos de investimentos
imobilidrios podem vir a ser modificadas, podendo resultar em aumento da carga tributaria a Classe
e/ou seus Cotistas. Essas alteracdes incluem, mas ndo se limitam, a (i) eventual extincdo e/ou alteracdo
dos requisitos para fruicdo de isen¢des fiscais, na forma da legislagdo em vigor; (ii) possiveis majoracdes
na aliquota e/ou na base de calculo dos tributos existentes; (i) criacdo de tributos; bem como (iv)
mudangas na interpretacdo e/ou aplicagdo de regras tributarias por parte dos tribunais e/ou das
autoridades governamentais, inclusive quanto as aplicacbes financeiras realizadas pela carteira da
Classe. Os efeitos dessas alteracdes, inclusive decorrentes de eventuais reformas tributarias, ndo podem
ser quantificados antecipadamente, no entanto, poderao sujeitar a Classe, os Ativos Imobilidrios, e/ou
os Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Ndo ha como garantir que as regras
tributdrias atualmente aplicaveis a Classe, aos Ativos Imobiliarios, e aos Cotistas permanecerao vigentes,
existindo o risco de tais regras serem modificadas, o que poderd impactar os resultados dos
investimentos e, consequentemente, da Classe e a rentabilidade das Cotas.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco de alteracao das regras tributarias aplicaveis a Classe (artigo 2° da Lei n° 9.779/99): O fundo
de investimento imobilidrio que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como
incorporador, construtor ou soécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a
ele relacionadas, nos termos da legislagdo tributaria aplicavel, percentual superior a 25% (vinte e cinco
por cento) das cotas emitidas pela Classe, tém sua tributacdo equiparada a tributagcdo aplicavel as
pessoas juridicas. Existe a possibilidade de que a Receita Federal do Brasil tenha interpretacdo diferente
da Administradora quanto ao ndo enquadramento da Classe como pessoa juridica para fins de
tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacGes realizadas pela Classe. Nessas
hipdteses, a Classe passaria a sofrer a incidéncia nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas
(e.g., IRPJ, CSLL, PIS, COFINS), com reflexos na possivel reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas
ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente
entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigada a recolher, com multa e juros, os tributos
incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a
ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
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Risco de Nao Aprovacdo na Assembleia de Conflito de Interesses O Regulamento prevé situagoes
de potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, a Classe e a Gestora, ou entre a
Classe e os seus demais prestadores de servico e dependerdo de aprovacdo prévia em Assembleia
Especial de Cotistas do Fundo. Essas situacdes incluem as Transa¢des Conflitadas a serem deliberadas
no ambito da Assembleia de Conflito de Interesses, conforme matérias previstas na secdo 3.2. deste
Prospecto. As TransacOes Conflitadas serdo realizadas com contrapartes que sdo partes relacionadas a
Gestora da Classe e, por isso, representam opera¢des com conflito de interesses entre a Classe e a
Gestora. Sem prejuizo, a aprovagao das Transa¢des Conflitadas por meio da Assembleia de Conflito de
Interesses é essencial para a aquisicdo dos Ativos Iniciais, de forma que, caso uma ou mais matérias da
Assembleia de Conflito de Interesses ndo seja aprovada, a aquisicdo dos Ativos Iniciais nos termos
estabelecidos no Memorando de Entendimentos poderd ser prejudicada. Nessa hipdtese, a
Classe podera néao ter ativos predeterminados para aquisicdo por meio dos recursos provenientes da
Oferta, o que poderd comprometer as projecdes realizadas pela Gestora e, como um todo, a
rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco Imobiliario: Os imdveis poderdo, eventualmente, passar por um processo de desvalorizagdo,
ocasionado por, mas ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroecondémicos que afetem toda a
economia, (i) mudanga de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local dos
empreendimentos imobilidrios, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente,
deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos dos
empreendimentos limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas
que impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos imobilidrios se encontrem, como,
por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares,
entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso
comercial, (iv) alteragbes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos
empreendimentos imobilidrios, (v) restricdes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como
capacidade elétrica, telecomunicacbes, transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriacdo
(desapropriacdo) dos empreendimentos imobilidrios, no todo ou em parte, em que o pagamento
compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciagao historica.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
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Risco de flutuacoes no valor dos iméveis integrantes do patrimoénio da Classe: O valor dos Ativos
Imobilidrios esta sujeito a condicdes sobre as quais a Classe e seus prestadores de servicos ndo tém
controle e tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢bes da
economia em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Imobiliarios
que integrarao o patrimonio da Classe de forma direta ou indireta e, consequentemente, a expectativa
de remuneragao futura dos investidores diretos e indiretos, conforme o caso. Dessa forma, é possivel
que ocorra desvalorizacdo do valor das Cotas e do seu respectivo retorno.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacao e a venda de imoéveis. As condi¢oes
do mercado imobilidrio local ou regional, tais como oferta de espagos para locacdo de imoveis,
expectativa de retorno sobre os investimentos imobilidrios e o grau de interesse de locatarios e
potenciais compradores dos Ativos Imobiliarios da Classe, podem afetar a expectativa de rentabilidade
da Classe. O excesso de oferta de imdveis para locagdo ou falta de interesse por parte de potenciais
locatarios nos empreendimentos imobilidrios desenvolvidos pela Classe pode resultar em aumento da
vacancia e/ou reducdo dos valores de locacdo praticados em tais imodveis, o que pode afetar
negativamente a rentabilidade dos investimentos realizados e o preco de venda desses imdveis. A falta
de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual alienacdo dos Ativos Imobiliarios
que integram o patriménio da Classe, reduzindo a expectativa de retorno dos investimentos realizados.
Além disso, o retorno esperado dos Ativos Imobilidrios pode ser afetado em funcao de (i) tributos e
tarifas publicas; e (ii) interrupcdo ou prestagdo irregular dos servicos publicos, em especial o
fornecimento de agua e energia elétrica. Em qualquer dos casos descritos acima, a Classe podera sofrer
um efeito adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario: O desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios
sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislagdo que define todas as condic¢des para dar inicio a
venda de imdveis, bem como para concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na concessao de
aprovagdes ou mudangas na legislacdo aplicavel, por exemplo, podem impactar negativamente os
resultados dos Ativos Imobilidrios que integrem o patrimonio da Classe e, consequentemente, o
seu resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
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Custos nao previstos e atrasos. As atividades da Classe, de sociedades investidas e de fundos investidos
envolvem, ou podem envolver, o desenvolvimento de projetos e a construcdo de imédveis. Dentre os
principais riscos relacionados aos projetos, ressalta-se a duracdo dos tramites internos das prefeituras e
6rgado publicos competentes para a emissdo de alvards e licencas aplicaveis, a necessidade de
regularizacdo das areas dos imodveis e de eventuais pendéncias a eles relacionadas, possibilidade de
exigéncias formuladas pelos 6rgdos envolvidos que demandem tempo para sua execucdo e
cumprimento, possibilidade de alteragdes na lei de zoneamento e/ou no plano diretor estratégico
aplicavel e/ou no coédigo de obras municipal que impossibilitem as constru¢des e/ou reformas
inicialmente previstas, ocorréncia de custos acima do orcado, disponibilidade de CEPACs suficientes para
desenvolvimento de projetos localizados em regides urbanas, eventual necessidade do aval dos
proprietarios dos imdveis locados e dos outorgantes da superficie para realizacdo de obras nos iméveis,
e, consequentemente, o ndo cumprimento dos prazos de entrega e conclusao dos projetos. Com relagdo
aos principais riscos relativos a construcdo, além dos riscos relacionados ao construtor contratado para
a realizacdo de tais obras, ha o risco de atrasos no cronograma e aumento de custos decorrentes de
greves, paralisacOes, falta de mao de obra, insumos e materiais e a ocorréncia de outros eventos de
forca maior e casos fortuitos que podem afetar o prazo de entrega e o orgamento da construcao. Tais
riscos podem resultar na possibilidade de a Classe, sociedades investidas e/ou fundos investidos terem
que adiantar recursos para cobrir tais custos acima do orcado, alterar projetos e/ou de incorrerem em
atraso no inicio de geracdo de receitas de aluguel e vendas. Tais fatores podem reduzir as taxas de
retorno de determinado projeto e/ou afetar os negdcios e resultados operacionais de forma negativa.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Ativos Imobilidarios em fase de implementacao. O desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios,
diretamente pela Classe, por meio das sociedades investidas ou fundos investidos, enfrenta desafios e
incertezas quanto a sua estratégia e ao planejamento financeiro, em decorréncia das incertezas a
respeito da natureza, abrangéncia e resultados de suas atividades futuras. Negdcios novos precisam
desenvolver relacionamentos comerciais bem-sucedidos, estabelecer procedimentos operacionais,
implantar sistemas de gerenciamento de informag¢des e outros sistemas, preparar suas instalagoes e
obter licengas, bem como tomar as medidas necesséarias para operar os negocios e atividades
pretendidos. A estratégia de negdcio, portanto, esté exposta a diversos fatores, os quais podem impactar
0s negdcios e os resultados, como eventuais atrasos na execucdo das obras e inauguracdo de novos
negocios, riscos de ndo aprovacdo de projetos pelas autoridades competentes, variagdes do custo de
obras, fatores macroeconémicos favoraveis, acesso a financiamentos em condicées atrativas e aumento
da capacidade de consumo, dentre outros. Ndo é possivel garantir que a estratégia da Classe, de
sociedade investidas ou de fundos investidos serd integral e eficazmente realizada, bem como, se
realizada, que trara os beneficios esperados. Em consequéncia, é possivel que a Classe, suas sociedades
investidas e fundos investidos ndo sejam bem-sucedidos na implementacdo de suas estratégias
comerciais ou no desenvolvimento de suas opera¢des tal como planejado, de forma que as suas
respectivas condi¢des financeiras, resultados operacionais e o valor de mercado dos valores mobiliarios
de emissdo das sociedades investidas e dos fundos investidos e, em Ultima andlise, da Classe, podem
ser afetados de forma negativa, o que podera causar efeitos adversos na rentabilidade das Cotas e nos
retornos dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

16



)
=
(())
-
()]

o X

O c

gcu
® £
2l

Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que venham a compor
o patrimdnio da Classe, os recursos obtidos pelas coberturas dos seguros existentes dependerédo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da respectiva apolice, bem
como as indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do
dano sofrido, observadas as condi¢des gerais de tais apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade
fisica dos iméveis ndo segurados, a Classe podera ndo ser capaz de recuperar a perda do ativo em questao.
A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter
um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicdo financeira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco da aplicacao da Lei Federal n° 8.245/1991. Os contratos de locacdo de imdveis urbanos de
carater ndo residencial sdo regidos pela Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1981, conforme alterada (Lei
de Locacao), que, em algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo,
a acdo renovatdria. Para a proposicdo da agdo renovatoria é necessario que (i) o contrato seja escrito e
com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagdo
anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior
a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a agdo
seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do
prazo do contrato de locagdo em vigor. Nesse sentido, as acdes renovatorias apresentam dois riscos
principais que, caso materializados, podem afetar adversamente a condugdo de negdécios no mercado
imobiliario: (i) caso o proprietario decida nao renovar a locacdo, o locatario pode, por meio da
propositura de acdo renovatéria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na acdo renovatoria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacao, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo
do valor final do contrato. Dessa forma, a Classe esté sujeita a interpretacgao e decisdo do Poder Judiciario
e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos iméveis. Outros
riscos inerentes a locacdo incluem, entre outros, direito de preferéncia, clausula de vigéncia, acdo
revisional de aluguel e inadimplemento contratual. A proposicdo da agdo renovatdria pelo locatario
pode acarretar o recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imoveis e a
manutengdo da locacdo em condi¢des menos favoraveis para a Classe, o que podera causar efeitos
adversos na rentabilidade das Cotas e nos retornos dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Riscos inerentes a respectiva Classe de cotas: O investimento em Cotas da Classe do Fundo sujeita o
Investidor a uma série de riscos inerentes ao setor de fundos imobiliarios, incluindo, mas néo se
limitando, (a) a modificacdo da legislacdo tributaria; (b) a queda do valor de mercado das Cotas em
mercado secundario; (c) a baixa liquidez das Cotas; (d) as alteragdes de fatores macroecondmicos do
Brasil relevantes ao Fundo; e (e) demais fatores de risco descritos aplicaveis, conforme descritos no
Regulamento e neste Prospecto. A materializacdo de tais fatores de risco pode ocasionar em efeitos
adversos na liquidez e na rentabilidade das Cotas e consequentemente, nos retornos dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta

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

Escala Qualitativa de Risco: Média

Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta: Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser
aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior
em 1/3 (um ter¢o) a quantidade de Cotas objeto desta Oferta, ndo sera permitida a colocacdo de Cotas
a Pessoas Vinculadas, e os Documentos de Aceitacdo firmados por Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos da Resolu¢ao CVM 160.

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

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos relacionados a existéncia ou constituicao de 6nus ou gravame real e excussao de garantias:
Observadas as regras e limitacdes previstas no Regulamento, a Classe podera adquirir Ativos Imobiliarios
sobre os quais recaiam 6nus ou gravames reais, bem como podera constituir Onus reais sobre os imoveis
e os recebiveis integrantes de sua carteira, conforme previsto no Regulamento na sec¢do J, item VI.2,
alinea b. Tais 6nus, gravames ou constri¢des judiciais podem impactar negativamente o patrimonio da
Classe e os seus resultados, bem como podem acarretar restricbes ao exercicio pleno da propriedade
destes imoveis pela Classe. Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de 6nus ou gravames
previamente a aquisicdo dos respectivos Ativos Imobiliarios pela Classe, a Classe podera estar sujeita ao
pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade. Adicionalmente, caso o Fundo venha a
inadimplir qualquer obrigacdo financeira, em especial os termos da aquisicdo dos Ativos Alvo e/ou o
Financiamento podera acarretar na excussdo das garantias prestadas, inclusive no que se refere aos
Ativos Alvo. Nesse caso, o Fundo podera ter impacto em seu patriménio liquido e nas suas receitas e
rendimentos.

Na presente data, os Ativos Iniciais encontram-se gravados por 6nus e garantias reais. A quitagcdo das
dividas por eles garantidas e o cancelamento dos respectivos 6nus e gravames ocorrerdo em ato
concomitante a lavratura da respectiva escritura de compra e venda, com recursos do pagamento dos
Ativos Iniciais. Dessa forma, a Classe adquirird os referidos imdveis ainda gravados, subsistindo os
respectivos 6nus e gravames no momento da aquisicdo. Ndo ha garantia de que o cancelamento de tais
Onus e gravames se concretize de forma simultanea, integral ou tempestiva a aquisicao pela Classe, o
que poderd impactar negativamente o patrimonio liquido e os rendimentos da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos Ativos Imobiliarios da Classe: Em uma
eventual execucdo das garantias relacionadas aos Ativos Imobilidrios e os ativos financeiros da Classe,
estes poderdo ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratacdo de advogado para
patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execucdo das garantias relacionadas aos Ativos
Imobilidrios e aos ativos financeiros da Classe ndo seja suficiente para cobrir as obrigagdes financeiras
atreladas as operagdes, uma série de eventos relacionados a execugao e refor¢o das garantias podera
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afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe. Adicionalmente,
ndo ha garantias de que a execucdo de uma garantia serd bem-sucedida, ou mesmo que, em caso de
excussdo da garantia, que o valor de venda forcado da garantia sera suficiente para cobrir o retorno
esperado da Classe ou sequer o valor de principal dos imoveis adquiridos com 6nus reais, considerando
o risco inerente de flutuagdo no valor de mercado de imdveis ou sua depreciacdo. Em quaisquer desses
cenarios, a Classe podera se ver incapaz de receber o retorno esperado ou assegurar o retorno do capital
investido, o que pode acarretar em desvalorizacdo das Cotas ou perda de rentabilidade aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de regularidade dos imoéveis da Classe: A Classe podera adquirir empreendimentos imobiliarios
que ainda nao 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 érgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na
obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobilidrios poderd provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos a Classe, e, consequentemente, aos seus
Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da
prefeitura competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos
para os imoveis e para a Classe, caso referida area nao seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer
fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedigdo
da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro patrimonial,
podendo ainda, culminar na obrigagdo da Classe de demolir as areas nado regularizadas, o que podera
afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imoveis e, consequentemente, o
patrimdnio, a rentabilidade da Classe, bem como do valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da
Oferta, a integralizacdao das Cotas e a obtencdo de autorizacdo da B3 para inicio das negociagoes:
Conforme previsto neste Prospecto, as Cotas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario
até o encerramento da Oferta, a sua integralizacdo e a obten¢do de autorizacdo da B3 para inicio das
negociacoes. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacdo
temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos iméveis
do Fundo, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as loca¢6es ou locar espacos
para novos inquilinos: A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o lancamento de
novos empreendimentos imobilidrios concorrentes, ou operacdo de outros setores relacionados aos
imoveis detidos pela Classe, em areas préximas as areas em que se situam os Ativos Imobiliarios da
Classe poderao impactar adversamente a capacidade da Classe locar e renovar a locacdo de espacos
dos Ativos Imobiliarios da Classe em condicdes favoraveis, fato este que podera gerar uma reducdo na
receita do Fundo 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 distribui¢do de rendimentos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

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

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Risco Relacionado a Responsabilidade dos Cotistas. A responsabilidade dos Cotistas esta limitada ao
valor por eles subscrito, nos termos do Artigo 1.368-D do Cédigo Civil e na forma regulamentada pela
Resolugdo CVM 175. Nesse sentido, diante da hipdtese de Patriménio Liquido negativo, a
Administradora devera adotar as medidas previstas no Anexo | ao Regulamento, observado o capitulo
Xl da Resolugdo CVM 175. Todavia, a adogdo das referidas medidas ndo isentara o risco de solvéncia
da Classe, podendo ocorrer a liquidacdo da Classe Unica ou ocasionar a necessidade de a
Administradora entrar com pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe Unica.

Escala Qualitativa de Risco: Média

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

Escala Qualitativa de Risco: Média

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

Escala Qualitativa de Risco: Média

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

Escala Qualitativa de Risco: Média

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

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos de excussio de garantias: Em caso de excussdo de garantias relativas aos Ativos Imobiliarios
integrantes de sua carteira, a Classe podera se tornar proprietaria de bens imdveis que integrem tais
garantias. A Classe, na qualidade de proprietaria dos referidos imdveis, estara eventualmente sujeita ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como, sem limitacdo, despesas de conservacdo, instalagdo de
equipamentos de seguranca, indenizag¢des trabalhistas e quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras
na manutencdo dos imoveis e dos condominios em que se situem. Além disso, a Classe estara eventualmente
sujeita a necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusdo dos empreendimentos imobiliarios
objeto das garantias excutidas. O pagamento de tais despesas e a alocagdo de recursos adicionais poderdo
impactar negativamente a rentabilidade das Cotas e causar efeitos adversos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

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

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de inexisténcia de quérum nas delibera¢6es a serem tomadas pelas Assembleias de Cotistas:
As matérias objeto de deliberacdo pelas Assembleias de Cotistas devem ser aprovadas nos termos
previstos no Regulamento e nas disposicdes regulatérias aplicaveis, sendo observados os quéruns
minimos, conforme aplicavel. Tendo em vista que as classes de fundos de investimento imobiliarios
tendem a possuir um nimero elevado de Cotistas, as matérias cuja aprovagdo dependa de obtencdo de
quérum qualificado podem néo ser aprovadas em virtude da auséncia de quérum na instalagdo ou de
deliberacdo pelos Cotistas. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar,
por exemplo, a liquidacdo antecipada da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco do Estudo de Viabilidade: As estimativas do Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido)
foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilagdo ou qualquer outro
procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As
conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sdo baseadas em dados
que ndo foram submetidos a verificagdo independente, bem como de informagbes e relatérios de
mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes
premissas e excecbes nele contidas. 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 recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido a
subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e proje¢des, bem como devido ao fato de que as
estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposicdes sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas.
Ainda, em razao de nao haver verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar
estimativas e suposi¢des enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor.

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

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Risco de nao contratacdo de seguro: Ndo é possivel assegurar que na locacdo dos imdveis serad
contratado algum tipo de seguro, por parte dos inquilinos dos Ativos Imobiliarios, de modo que a Classe
podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser obrigada a incorrer em custos
adicionais, os quais poderao afetar seu desempenho e a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de pré-pagamento dos ativos: Os ativos financeiros e/ou determinados Ativos Imobilidrios
poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento. Tal situagdo pode
acarretar o desenquadramento da carteira da Classe em relacdo aos critérios de concentragdo. Nesta
hipotese, poderad haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de ativos financeiros e Ativos
Imobiliarios 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 patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de Potencial Conflito de Interesses entre o Coordenador Lider e a Administradora:
Considerando que a distribuicdo esta sendo realizada pela Administradora, podera existir um conflito
de interesses no exercicio das atividades de administracdo da Classe e na distribuicdo das Cotas, uma
vez que a avaliagdo da Administradora sobre a qualidade dos servicos prestados no ambito da Oferta,
bem como a eventual decisdo de rescisdao do Contrato de Distribuicdo, poderao ficar prejudicadas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de nao materializacio das perspectivas contidas neste Prospecto: Este Prospecto contém
informagdes acerca da Classe e dos Ativos Imobiliarios que envolvem riscos e incertezas. Adicionalmente, as
informagdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados
publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos e por outras fontes independentes. As informacdes sobre o
mercado apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas
de mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor. Ndo obstante, as estimativas deste Prospecto
foram elaboradas pela Gestora, e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilagdo ou qualquer outro
procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. Ainda, em razédo
de ndo haver verificacdo independente das informagdes, estas podem apresentar estimativas e suposicdes
enviesadas acarretando sério prejuizo aos Cotistas. A Classe ndo conta com garantia da Administradora, do
Coordenador Lider, da Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos
- FGC. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem
resultar em prejuizos para a Classe e os Cotistas. A EXPECTATIVA DE RETORNO PREVISTA NESTE
PROSPECTO E NO MATERIAL PUBLICITARIO DA OFERTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS INVESTIDORES.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco em func¢ao da auséncia de analise prévia pela CVM: A Oferta foi registrada por meio do rito
automatico por meio do procedimento do convénio entre a CVM e a ANBIMA previsto na Resolucdo
CVM 160, de modo que este Prospecto e os demais documentos da Oferta foram analisados apenas
pela ANBIMA, e ndo foram, nem serdo objeto de andlise prévia por parte da CVM. Os Investidores
interessados em investir nas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados
financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliacdo e investigacdo
independentes sobre a situagado financeira e as atividades da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
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Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos: Os fundos de
investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro e sdo constituidos, por forca legal e regulatéria, como condominios fechados, ndo sendo
admitido resgate das Cotas, salvo nas hipdteses excepcionais descritas no Anexo |. Os Cotistas poderao
enfrentar dificuldades na negociacdo das Cotas no mercado secundario, mesmo que se admita a sua
negociagdo em mercado de bolsa ou de balcdo organizado, de modo que o Cotista devera estar
consciente de que o investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo. Adicionalmente,
determinados ativos integrantes do patriménio da Classe podem passar por periodos de dificuldade de
execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nessas condi¢des, a Administradora e/ou a Gestora poderao enfrentar dificuldades de
liquidar ou de negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, a Classe
podera enfrentar problemas de liquidez dos ativos que integram o seu patrimonio. Adicionalmente, a
variacdo negativa no valor de tais ativos podera impactar o Patrimdnio Liquido. Além disso, existem
algumas hipoteses em que a Assembleia Especial de Cotistas podera optar pela liquidagdo da Classe e
outras hipoteses em que a amortizagdo ou o resgate das Cotas poderdo ser realizados mediante a
entrega dos ativos integrantes da carteira da Classe. Na hipotese de os Cotistas virem a receber ativos
integrantes da carteira, ha o risco de receberem fragao ideal de Ativos Imobilidrios, que sera entregue
ap6s a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Nessas situagdes, os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os ativos recebidos.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Riscos de nao realizacdo do investimento: Ndo ha garantias de que os investimentos pretendidos pela
Classe estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de
sua Politica de Investimento, o que pode resultar na ndo realizacdo de investimentos em Ativos
Imobilidrios ou na realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pela Classe.
Considerando os custos inerentes ao funcionamento e a manutencdo da Classe, como a remuneragdo
dos prestadores de servigos contratados, o cenario acima descrito poderad afetar negativamente os
resultados da carteira da Classe e o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de governanca: Algumas matérias relacionadas a manutencdo da Classe e a consecucdo de sua
estratégia de investimento estdo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Ndo podem votar nas
Assembleias Gerais de Cotistas e/ou nas Assembleias Especiais de Cotistas: (i) os prestadores de servicos,
essenciais ou nao; (ii) os socios, diretores e empregados do prestador de servico; (iii) as partes
relacionadas ao prestador de servigo, 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 votacao; e (v) o Cotista,
na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade, 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 Classe, que pode ser manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de Cotistas, conforme o caso, ou constar de
permissdo previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela
Administradora. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos itens (i) a (v), caso
estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de assembleias
de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo
em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é
possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de
instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias e, caso isso aconteca, os Cotistas serdo
afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
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Risco de Concentracao de Participacao de Cotistas Majoritarios: conforme dispde o Regulamento,
ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera
ocorrer situacdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal
Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagées sejam tomadas pelo
potencial Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo, da Classe
e/ou dos Cotistas minoritarios, ainda que estes manifestem votos contrarios.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de diluicao da participacao do Cotista: A Classe podera captar recursos adicionais, no futuro,
por meio de novas emissdes de Cotas, seja por necessidade de capital, seja para aquisicdo de novos
ativos. Caso ocorram novas emissdes de Cotas, os atuais Cotistas poderdo ter suas respectivas
participagdes no patrimdnio da Classe diluidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco relativo a concentracao e pulverizacao: Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo
quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, poderéa ocorrer situagao
em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo
de seus interesses exclusivos em detrimento dos Cotistas minoritarios. Caso a Classe esteja muito
pulverizada, determinadas matérias de competéncia de assembleia de Cotistas que somente podem ser
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacao pela
auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. Nesse caso,
a Classe podera ser prejudicada por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive
ocasionando reflexo negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco referente a falhas operacionais do Fundo: Os Ativos Imobilidrios e os demais ativos investidos
pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados da
Classe dependerdo de uma administragdo e uma gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais
falhas operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

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

A PRESENTE DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU
EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES
QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NA CLASSE.
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5. CRONOGRAMA ESTIMADO DAS ETAPAS DA OFERTA

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

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

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

Evento Etapa Data@®

1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na ANBIMA 14/07/2026

Requerimento de Registro Automatico da Oferta na CVM
2 ) ) o L 22/07/2026
Divulgagdo do Aviso ao Mercado, do Prospecto Preliminar e da Lamina

3 Inicio das Apresentacdes de Roadshow para Potenciais Investidores 23/07/2026

Divulgagdo do Comunicado ao Mercado acerca da Modificacdo da Oferta
4 I . 28/07/2026
Disponibilizacdo da nova versao do Prospecto Preliminar

5 Inicio do Periodo de Coleta de Intenc¢bes de Investimento 29/07/2026

Complemento do Requerimento de Registro Automatico da Oferta
e Concessao
6 do Registro Automatico da Oferta pela CVM 31/07/2026

Divulgagdo do Anuncio de Inicio

Disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo

7 Encerramento do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento & @ 31/08/2026
8 Data da realizacdo do Procedimento de Alocacao 01/09/2026
9 Data de liquidagdo da Oferta 03/09/2026

Em até 180 dias da Divulgacdo do

10 Data limite para Divulgagdo do Anuncio de Encerramento P o
Anuncio de Inicio

M As datas previstas para os eventos futuros sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a
critério da Administradora, da Gestora e do Coordenador Lider. Caso ocorram alterages das circunsténcias, revogagéo, modificagdo, suspenséo ou
cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente
divulgada nas pdginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos
também utilizados para disponibilizagdo deste Prospecto e do Andncio de Inicio.

@ A principal varidvel deste cronograma tentativo é o procedimento simplificado para registro de ofertas publicas de distribui¢cédo de valores mobilidrios
e o Convénio CVM - ANBIMA.

&) Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento poderd ser encerrado a qualquer momento, pelo Coordenador
Lider, de comum acordo com os Ofertantes.

) O Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, poderd modificar a Oferta para que haja novo Periodo de Coleta de Intengées de
Investimento, e, consequentemente, nova data de Procedimento de Alocagdo e nova Data de Liquidagdo.

Em 28 de julho de 2026, foi divulgado nos Meios de Divulgacdo o Comunicado ao Mercado sobre a
Modificacdo da Oferta. Considerando que até a presente data ainda ndo foram recebidas reservas no
ambito da Oferta, ndo foi aberto o prazo previsto no artigo 69, §1°, da Resolucdo CVM 160.
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NOS TERMOS DO ITEM 8.5 ABAIXO, O COORDENADOR LIiDER, EM COMUM ACORDO COM
OFERTANTES, PODERA DECIDIR PELA ABERTURA DE NOVO PERIODO DE COLETA DE INTENGOES
DE INVESTIMENTO E, CONSEQUENTEMENTE, NOVA DATA DE PROCEDIMENTO DE ALOCAGAO E
NOVA DATA DE LIQUIDAGAO, SENDO CERTO QUE, NESTE CASO, SERA DIVULGADO
COMUNICADO AO MERCADO E NOVA VERSAO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO COM A VERSAO
ATUALIZADA DO CRONOGRAMA INDICATIVO ACIMA, SEM A NECESSIDADE DE ABERTURA DE
PRAZO DE DESISTENCIA.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICAGAO OU REVOGAGAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGOES VEJA A SEGCAO 7.3
"ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTIGOS 70 E 69 DA
RESOLUCAO 160 A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICACAO DA OFERTA, NOTADAMENTE
QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR".

Quaisquer informacdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anuncios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacédo de aceitagdo
a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta
e cancelamento ou revogacao da Oferta, prazos, termos, condi¢des e forma para devolugdo e reembolso
dos valores dados em contrapartida as Cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de
computadores da:

. Administradora: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/
index.html (neste website, selecionar o Fundo e, entdo, clicar em “Aviso ao Mercado”, “Prospecto
Definitivo”, “Lamina”, "Regulamento” ou na opcao desejada);

. Gestora: https://www.xpasset.com.br (neste website, acessar a secdo "Ofertas Publicas”,
localizar o Fundo, selecionar “Acessar oferta”, e, entao, clicar no documento desejado);

. Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website, acessar “Produtos e Servigos” e selecionar

"Oferta publica”; em seguida, selecionar “Oferta Publica Primaria de Distribuicdo da 12 (Primeira)
Emissdo de Cotas da Classe Unica de Responsabilidade Limitada do XP Office Prime Fundo de
Investimento Imobilidrio”, e entdo, clicar na opcao desejada);

. CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website (a) acessar “Centrais de Contetdo”, clicar
em "Central de Sistemas da CVM", clicar em "Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Resolugdo
CVM 160" na secdo “Consulta de Oferta Publica de Distribuicdo”, buscar por “XP Office Prime
Fundo de Investimento Imobilidrio”, e, entdo, localizar o "Prospecto Definitivo”, “Lamina”, "Aviso
ao Mercado” ou a opcao desejada); ou (b) em “Principais Consultas” selecionar “Regulados”, clicar
em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar
em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “XP Office Prime Fundo de Investimento
Imobilidrio”; na sequéncia, clicar em “Documentos Eventuais (Assembleia, Fato Relevante,
Prospecto, Regulamento, Aviso ao Mercado)” e, entao, localizar o documento desejado); e

. B3: www.b3.com.br (neste website, acessar "Menu”, clicar em “Produtos e Servicos”, selecionar
“Solugdes para emissores”, clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, selecionar "Oferta em
andamento”, clicar em “Fundos”, e, por fim, selecionar “XP Office Prime Fundo de Investimento
Imobilidrio” e, entdo, localizar o documento desejado).

A subscricdo das cotas no ambito da Oferta sera efetuada mediante assinatura do documento de
aceitagao, pelo Investidor e autenticado pela Administradora, que especificara as respectivas condicoes
de subscricdo e integralizacdo das Cotas, por meio do qual o Investidor deverd declarar que
tomou conhecimento e compreendeu os termos e clausulas das disposicdes do Regulamento, em
especial daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e se comprometera, de
forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e
deste Prospecto.
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Distribuicdo e Subscri¢do das Cotas
As Cotas deverdo ser subscritas pelos Cotistas durante o Periodo de Distribuicao.

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

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

A integralizagdo de cada uma das Cotas sera realizada a vista em moeda corrente nacional, junto ao
Coordenador Lider, pelo Preco de Emissdo, conforme definido no Ato de Aprovacdo da Oferta, em
recursos imediatamente disponiveis, até as 11:00 horas da Data de Liquidagdo. Ndo havendo o
pagamento pontual por um Investidor, o respectivo Documento de Aceitacdo serda automaticamente
cancelado pelo Coordenador Lider.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de
aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara o Investidor sobre o cancelamento da
Oferta. Caso ja tenha ocorrido a integralizacao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados
serdo devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades
indicadas nos respectivos Documentos de Aceitacdo, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos
auferidos pelas aplica¢cdes da Classe em instituicdo bancaria autorizada a receber depodsitos, em nome
da Classe, nos termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento (“Investimentos
Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, sem juros ou corre¢do
monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor e com deducao, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero (“Critérios de Restituicao de Valores"),
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados da respectiva comunicacdo
no ambito da Oferta.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

6.1. Cotacao em bolsa de valores ou mercado de balcio 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 cotacdo minima, média e maxima de cada més, nos tltimos 6 (seis) meses;

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

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

N&o serd concedido direito de preferéncia aos Cotistas da Classe para a subscricio de Cotas em
emissdes de novas Cotas da Classe

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

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

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

Sobre a justificativa do Preco de Emissdo, considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas,
o Preco de Emisséo foi definido, 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 dispersado das Cotas no mercado. O Preco de Emisséo serd fixo até a data
de encerramento da Oferta.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Descricao de eventuais restrigoes a transferéncia das cotas

No ambito da Oferta, as Cotas do Fundo serdo depositadas para distribuicdo no mercado primario
através do MDA e para negociacdo no mercado secundario através do Fundos21 - Médulo de Fundos,
disponibilizado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagbes e os eventos de pagamento
liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente por meio da B3. As Cotas somente
poderdo ser negociadas no mercado secundario, observado o disposto no art. 86, lll da Resolu¢cdo CVM
160, ap6s o encerramento da Oferta, por meio da divulga¢do do Andncio de Encerramento da Oferta, e
a conclusao do tramite operacional perante a B3 para iniciar a referida negociacdo, observado o disposto
no Regulamento.

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

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

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

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

NAO OBSTANTE O DISPOSTO NESTE PROSPECTO, A EMISSAO E A OFERTA NAO SAO DESTINADAS
A INVESTIDORES QUE NAO ESTEJAM CAPACITADOS A COMPREENDER E ASSUMIR OS SEUS
RISCOS. O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO REPRESENTA
UM INVESTIMENTO DE RISCO E, ASSIM, OS INVESTIDORES DA OFERTA QUE PRETENDAM
INVESTIR NAS COTAS ESTAO SUJEITOS A DIVERSOS RISCOS, INCLUSIVE AQUELES
RELACIONADOS A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS, A LIQUIDEZ DAS COTAS, A
OSCILAGCAO DE SUAS COTACOES NO MERCADO SECUNDARIO E A PERFORMANCE DOS ATIVOS
INVESTIDOS, E, PORTANTO, PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE SEU
EVENTUAL INVESTIMENTO. O INVESTIMENTO NAS COTAS NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES
QUE (1) NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA A POSSIBILIDADE DE SEREM
PEQUENAS OU INEXISTENTES AS NEGOCIACOES DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO, E/OU
(1) NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER OS DEMAIS RISCOS PREVISTOS NO CAPIiTULO
“FATORES DE RISCO” DO REGULAMENTO ANEXO A ESTE PROSPECTO. ALEM DISSO, OS FUNDOS
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOS SAO CONSTITUIDOS SOB A FORMA DE CONDOMINIO
FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS. DESSA
FORMA, SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM ALIENAR SUAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO. OS INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NA PAGINA 12 E SEGUINTES DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS
RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

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

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) as Institui¢des Participantes da Oferta deverdo se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de
que tem conhecimento das novas condicdes.

Como a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico, a modificacdo de Oferta ndo depende de
aprovacao prévia da CVM.

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

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

A documentacao referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de
5 (cinco) anos apos a data de divulgacdo do anudncio informando o encerramento e o resultado da
Oferta, a ser divulgado nas péaginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da
Gestora, da Administradora, da CVM e da B3, nos termos do artigo 76 da Resolucdo CVM 160
(“Antincio de Encerramento”).

Nos termos do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a
Oferta se: (a) estiver se processando em condicdes diversas das constantes da Resolucdo CVM 160 ou
do registro automatico da Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com
registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de
ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a
regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que apés obtido o respectivo registro automatico da
Oferta; e (ii) deverd suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento
sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensdo da Oferta ndo poderéa 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
0 respectivo registro automatico.

A suspensdo ou o cancelamento da Oferta sera divulgado imediatamente nas paginas da rede mundial
de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora, da B3 e da CVM, no mesmo
veiculo utilizado para a divulgagdo do Aviso ao Mercado, e o Coordenador Lider deverd dar
conhecimento da ocorréncia de tais eventos aos investidores que ja tiverem aceitado a Oferta
diretamente por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagéo
passivel de comprovacdo de recebimento, para que informem, até o término do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a divulgagdo do anuncio de suspensdo da Oferta, se desejam desistir da Oferta. Se o
Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entao integralizados pelo Investidor serdo
devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucdo CVM 160, ou (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 67 a 69 da Resolucdo CVM 160, todos os atos de aceitacao serdo
cancelados e o Coordenador Lider comunicara ao Investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos,
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os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicagdo do
cancelamento, da revogacao da Oferta.

Em qualquer hipotese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagcdo anteriores
ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores que aceitaram a Oferta os valores
depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 68 da
Resolucao CVM 160.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacdo da aceitagdo da Oferta pelo Investidor devem ser
enviadas por escrito ao endereco eletronico do Coordenador Lider ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia enderecada ao Coordenador Lider.

Para mais informacgées veja a secio “Fatores de Risco”, em especial o Fator de Risco “Risco
relacionado ao cancelamento da Oferta” na pagina 12 deste Prospecto.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condicOes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a Distribuicdo Parcial, desde que
respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada seré afetada caso ndo haja a
subscri¢do e integralizagcdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o
Montante Minimo da Oferta, conforme disposto no item 2.6 deste Prospecto.

Condicdes Precedentes

A Oferta somente tera inicio apds (i) a obtencdo de parecer pela ANBIMA indicando a inexisténcia de
Obice para que a CVM conceda o registro automatico para a Oferta; (ii) a concessdo do registro
automatico da Oferta junto a CVM, na forma da Resolugdo CVM 160; (iii) a disponibilizacdo do
Prospecto Definitivo e da Lamina aos Investidores; e (iv) a divulgacdo do anudncio de inicio da Oferta
(“Anuncio de Inicio”), encerrando-se a Oferta na data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigacdes assumidos no
Contrato de Distribuicdo esta condicionado ao atendimento cumulativo das Condices Precedentes,
previstas na Clausula 4.2 do Contrato de Distribuicdo e na secdo 11.1.1 deste Prospecto, conforme
pagina 45 deste Prospecto. As CondicOes Precedentes devem ser verificadas até a data do registro da
Oferta na CVM ou até a Data de Liquidacdo, conforme o caso, observado que para as Condicbes
Precedentes verificadas apds a concessdo do registro da Oferta deverdo ser observados os termos do
paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160.

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

A presente Oferta é destinada aos Investidores, sendo dividida para fins de critério de colocacao das
Cotas entre Investidores N&o Institucionais e Investidores Institucionais, conforme definido no item 2.3

deste Prospecto Definitivo.

Oferta N&o Institucional

Durante o Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento, os Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta
deverdo preencher e apresentar ao Coordenador Lider um ou mais Documentos de Aceitacdo indicando,
dentre outras informacdes, a quantidade de Cotas que pretendem subscrever (observada a Aplicagdo
Minima Inicial e o limite previsto no item 2.3 deste Prospecto Definitivo, os quais serdo considerados de
forma cumulativa. Os Investidores Nao Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s)
respectivo(s) Documento(s) de Aceitacado, 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 apés o Procedimento de Alocagao.

No minimo, 20% (vinte por cento) do montante final da Oferta sera destinado, prioritariamente, aos
Investidores N&o Institucionais (“Oferta Nao Institucional”), sendo certo que o Coordenador Lider, em
comum acordo com a Administradora e a Gestora, podera alterar a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta Nao Institucional, podendo, inclusive, aumentar até o limite maximo do Montante
Inicial da Oferta.

Os Documentos de Aceitagdo serdo apresentados pelos Investidores Nao Institucionais de maneira
irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto, devendo
observar as condicbes previstas no proprio Documento de Aceitacdo, os procedimentos e normas de
liquidagdo da B3, bem como os seguintes procedimentos:
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(i) fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deveréo,
necessariamente, indicar nos seus respectivos Documentos de Aceitacao, a sua condi¢do ou ndo
de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitacdo apresentados
por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso de excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito
da Oferta, serad vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo
56 da Resolucdo CVM 160, observadas as excegdes previstas nos paragrafos do referido artigo;

(ii) durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, cada Investidor Ndo Institucional,
incluindo os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverd enviar o
Documento de Aceitacdo junto ao Coordenador Lider, podendo, em razdo da possibilidade de
Distribuicdo Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (a) do Montante
Inicial da Oferta; ou (b) de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor
gue o Montante Inicial da Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iii) no ambito do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider alocard as Cotas objeto dos
Documentos de Aceitacdo em observancia aos Critérios de Rateio da Oferta Nao Institucional;

(iv) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores Ndo
Institucionais serdo informados a cada Investidor N&o Institucional até o Dia Util imediatamente
anterior a Data de Liquidagdo pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletrénico indicado no(s) Documento(s) de Aceitacdo, ou, na sua auséncia, por telefone
ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item “(v)" abaixo, limitado
ao valor do(s) Documento(s) de Aceitagdo e observada a possibilidade de rateio, nos termos do
Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional, abaixo. Caso tal relacdo resulte em fracdo de Cotas,
o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas,
desprezando-se a referida fracao; e

(v)  os Investidores Nao Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente
nacional, do valor indicado no inciso “(iv)" acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente
disponiveis, até as 11:00 (onze) horas da Data de Liquidacdo. Ndo havendo pagamento pontual, os
Documentos de Aceitagdo serdo automaticamente cancelados pelo Coordenador Lider.

Critério de Rateio da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo, apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, durante o Periodo de
Coleta de Intengdes de Investimento seja igual ou inferior a 20% (vinte por cento) do volume final da
Oferta, todos os Documentos de Aceitagdo ndo cancelados serdo integralmente atendidos e as Cotas
remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais, nos termos da Oferta Institucional.

Caso o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais durante o Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento, seja superior ao percentual
prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, e o Coordenador Lider, em comum acordo com
Administradora e a Gestora, decida por ndo aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a
Oferta Nao Institucional, sera realizado rateio das Cotas, por meio da alocacdo destas por ordem de
recebimento dos Documentos de Aceitacdo, considerando o momento de apresentacdo dos
Documentos de Aceitagdo pelo respectivo Investidor Ndo Institucional, inclusive aquele considerado
Pessoas Vinculadas, ao Coordenador Lider, limitada ao valor individual de cada Documento de Aceitacao
e ao montante de Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional, desconsiderando-se, entretanto, as
fragdes de Cotas, sendo que neste caso, podera nao ser observada a Aplicacdo Minima Inicial (“Critérios
de Rateio da Oferta Nao Institucional”). Caso seja aplicado o rateio indicado acima, o Documento de
Aceitacdo podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor Nao Institucional
e/ou a Aplicacdo Minima Inicial, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores Néo
Institucionais venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada, conforme indicada no Documento de
Aceitacdo. O Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e com a Gestora, podera
manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional ou aumentar tal
quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou
parcialmente, aos referidos Documentos de Aceitacao.
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O Coordenador Lider, em comum acordo com Administradora e a Gestora, podera manter a quantidade
de Cotas inicialmente destinadas a Oferta Nao Institucional, diminuir ou aumentar tal quantidade a um
patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos
Documentos de Aceitacao.

No caso de um potencial Investidor Nao Institucional efetuar mais de um Documento de Aceitacao, os
Documentos de Aceitacdo serdo considerados em conjunto, por Investidor N&o Institucional, para fins
da alocacdo na forma prevista acima. Os Documentos de Aceitacdo que forem cancelados por qualquer
motivo serdo desconsiderados na alocacdo descrita acima.

Em hipdtese alguma, no contexto da Oferta N&o Institucional, as relagdes com clientes e outras
consideracbes de natureza comercial ou estratégica, seja do Coordenador Lider e/ou dos Ofertantes,
poderao ser consideradas na alocacdo dos Investidores Nao Institucionais.

Oferta Institucional

Apos o atendimento dos Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais,
as Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Ndo Institucional serdo destinadas a
colocacdo junto a Investidores Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas, para
tais Investidores Institucionais, reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de
investimento, observados os seguintes procedimentos ("Oferta Institucional”):

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Cotas objeto da Oferta deverao apresentar seus Documentos de Aceitagdo exclusivamente
ao Coordenador Lider, até a data de realizacdo do Procedimento de Alocacao, inclusive, indicando a
quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo limites maximos de investimento, observada a
Aplicacdo Minima Inicial. 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 Aceitacdo;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no Documento de Aceitacdo, a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada.
Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitagdo apresentados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitagdo, 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, sera
vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolu¢ao CVM
160, observadas as excegdes 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 a que haja
distribuicdo: (a) do Montante Inicial da Oferta; ou (b) 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, de acordo com os Critérios de Aceitagdo da Oferta;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional deverd assumir a
obrigagao de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional,
para entdo apresentar seu Documento de Aceitacdo;

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

(vi) osInvestidores Institucionais deverdo efetuar o pagamento, a vista e em moeda corrente nacional,
do valor indicado no inciso “(iii)" acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente
disponiveis, até as 11:00 (onze) horas da Data de Liquidacdo. Nao havendo pagamento pontual,
os Documentos de Aceitacdo serdo automaticamente cancelados pelo Coordenador Lider.
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Critério de Colocacao da Oferta Institucional

Caso os Documentos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Institucionais excedam o total de
Cotas remanescentes ap6s o atendimento da Oferta Nao Institucional, 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 avaliacdo das
perspectivas da Classe e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢des para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobilidrio (“Critérios de Colocacao da
Oferta Institucional”). Ainda, se ao final do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento restar um
saldo de Cotas inferior ao montante necessario para se atingir a Aplicacdo Minima Inicial por qualquer
Investidor, hipétese em que serd autorizada a subscri¢do e a integralizagdo do referido saldo para que
se complete integralmente a distribuicdo da totalidade das Cotas, de modo que referido Investidor
Institucional podera subscrever e integralizar montante inferior a Aplicagdo Minima Inicial.

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

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

8.4. Regime de distribuicao

As Cotas serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o rito de registro automatico por meio do
procedimento simplificado do Convénio CVM-ANBIMA previsto no artigo 26, inciso VI, alinea (c), e
seguintes da Resolucdo CVM 160, observado que a Oferta serd conduzida sob o regime de melhores
esforcos de colocacao.

8.5. Dinamica de coleta de intencoes de investimento e determinacao do preco ou taxa

Observadas as disposi¢des da regulamentacéo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar a Oferta, sob o
regime de melhores esfor¢os de colocacdo, de acordo com a Resolucdo CVM 160, conforme plano de
distribuicdo adotado em consonancia com o disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolucdo CVM 160, o qual
leva em conta suas relagdes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica para
a Oferta Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em relacdo a alocagdo da Oferta Nao
Institucional, ndo considerara quaisquer relagdes com clientes e outras considera¢des de natureza comercial
ou estratégica, observado que o Coordenador Lider devera assegurar: (i) que as informagdes divulgadas e a
alocacdo da Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas ndo vinculadas; (ii) a
suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagdes constantes deste Prospecto,
demais Documentos da Oferta e demais informacbes fornecidas ao mercado durante a Oferta;
(iii) o tratamento justo e equitativo aos Investidores; (iv) a adequagao do investimento ao perfil de risco do
publico-alvo da Oferta nos termos do artigo 64 da Resolucdo CVM 160 e diligenciar para verificar se os
Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que impecam tais Investidores de
participar da Oferta; e (v) que os representantes de venda do Coordenador Lider recebam previamente
exemplar do Regulamento e deste Prospecto, para leitura obrigatéria, e que suas ddvidas possam ser
esclarecidas por pessoa designada pelo Coordenador Lider (“Plano de Distribuicido”).

A subscrigdo das Cotas objeto da Oferta devera ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da Resolucdo CVM 160.

A Oferta contard com Prospecto Preliminar, Prospecto Definitivo e Lamina, elaborados nos termos da
Resolucdo CVM 160, a serem divulgados, com destaque e sem restricbes de acesso nos Meios
de Divulgacao.

Serdo atendidos os Investidores clientes do Coordenador Lider que desejarem efetuar investimentos nas
Cotas, tendo em vista as relacdes do Coordenador Lider com esses clientes, bem como outros
Investidores, mesmo que ndo sejam clientes do Coordenador Lider, podendo ser levadas em
consideracdo as relagdes com clientes e outras considera¢des de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider e da Classe, da Gestora e da Administradora.
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Uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgacao
do Anuncio de Encerramento, nos termos do Artigo 76 da Resolucdo CVM 160, nos Meios de Divulgacao.

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

M

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

a Oferta terd como publico-alvo os Investidores, Pessoas Vinculadas ou ndo, em todos os casos,
observadas as regras de Aplicagdo Minima Inicial;

nos termos do artigo 57 da Resolugdo CVM 160, a Oferta estard a mercado a partir da
disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo, da Lamina e da divulgacdo do aviso ao mercado da
Oferta ("Aviso ao Mercado”) nos Meios de Divulgagdo, podendo ser realizadas apresentacdes
para potenciais Investidores (roadshow e/ou one-on-ones), conforme determinado pelo
Coordenador Lider e observado o inciso (iii) abaixo;

os materiais publicitarios da Oferta ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo enviados a CVM, no prazo de até 1 (um) Dia Util
apos a sua utilizacdo, nos termos do artigo 12, paragrafo 6° da Resolu¢do CVM 160;

observados os termos deste Prospecto e o artigo 59 da Resolu¢do CVM 160, o Periodo de
Distribuicdo somente terd inicio apds (a) a concessdo do registro da Oferta na CVM, que, no rito
de registro automatico mediante o Convénio CVM-ANBIMA, ocorre com a apresentacdo do
parecer pela ANBIMA indicando a inexisténcia de ébice para que a CVM conceda o registro
automatico para a Oferta, conjuntamente ao pedido de registro da Oferta; (b) a divulgacédo do
Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacao; e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos
Investidores nos Meios de Divulgacdo, sendo certo que, as providéncias constantes dos itens
“(b)" e "(c)" deverao, nos termos do paragrafo Unico do artigo 47 da Resolu¢do CVM 160, ser
tomadas em até 2 (dois) Dias Uteis contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM, sob
pena de decadéncia do referido registro;

observado o disposto no item “(vi)" abaixo: (a) durante o periodo de coleta de intengdes de
investimento da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante deste Prospecto
("Periodo de Coleta de Intencoes de Investimento’), o Coordenador Lider recebera os
Documentos de Aceitacdo dos Investidores Nao Institucionais; e (b) até a data do Procedimento
de Alocagdo (conforme abaixo definido), inclusive, o Coordenador Lider recebera os
Documentos de Aceitacdo dos Investidores Institucionais, observada, em qualquer caso, a
Aplicacdo Minima Inicial;

o Coordenador Lider disponibilizard o modelo aplicavel de Documento de Aceitacdo a ser
enviado/formalizado pelo Investidor interessado, observado o disposto no item “(v)” acima, e
que, se aplicavel, podera ser enviado/formalizado por qualquer meio admitido por lei, inclusive
eletronicamente, nos termos da Resolugdo CVM 160. O Coordenador Lider sera responsavel pela
transmissao a B3 das ordens acolhidas no ambito dos Documentos de Aceitacao;

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

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

o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja
interessado em investir em Cotas deverd formalizar Documento de Aceitacdo para o
Coordenador Lider até a data do Procedimento de Alocacao, inclusive;
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

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

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

caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, ndo serd permitida a colocacdo de Cotas junto aos
Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugdo
CVM 160, sendo os respectivos Documentos de Aceitacdo automaticamente cancelados,
observadas as exceg¢des previstas no paragrafo 1°, do artigo 56, da Resolugdo CVM 160;

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

o Ultimo Investidor que apresentar Documento de Aceitacdo antes do atingimento do Montante
Inicial da Oferta podera ter sua ordem reduzida, podendo subscrever um montante abaixo da
Aplicagdo Minima Inicial, para que esta seja acomodada dentro do Montante Inicial da Oferta.
Dessa forma, existe a possibilidade de que os Documentos de Aceitacdo dos Investidores nao
sejam considerados, caso submetidos ap6s o atingimento do Montante Inicial da Oferta, ou que,
no caso do ultimo Investidor a formalizar sua intencdo de investimento, seja atendido
parcialmente, caso o nimero de cotas objeto da formalizagdo de sua intencdo de investimento
supere o Montante Inicial da Oferta;

havera procedimento de alocagdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente ao término do Periodo de Coleta de Inten¢bes de Investimento, a obtencdo do
registro da Oferta e a divulgacdo do Prospecto Definitivo e do Anuincio de Inicio nos Meios de
Divulgagéo, para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda
pelas Cotas, considerando os Documentos de Aceitacdo enviados, sem lotes maximos (sendo
certo que este nao se aplica aos Investidores Nao Institucionais, que deverao observar o limite
previsto no item 2.3 deste Prospecto Definitivo, observada a Aplicagdo Minima Inicial, para: (i)
verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) determinar o montante final da Oferta,
considerando que o Montante Inicial da Oferta podera ser diminuido em virtude da Distribuicdo
Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta; (iii) determinar o percentual do
montante final da Oferta a ser destinado a Oferta N&o Institucional (se 20% (vinte por cento) ou
maior, nos termos previstos no Contrato de Distribuicdo) e, assim, definir a quantidade de Cotas
a ser destinada a Oferta Nao Institucional e se serd necessario aplicar o rateio, conforme previsto
no Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional disposto no item 8.2 deste Prospecto Definitivo;
e (iv) apds a alocacdo da Oferta Néo Institucional, realizar a alocacdo das Cotas junto aos
Investidores Institucionais, observados, se necessarios, os Critérios de Colocacdo da Oferta
Institucional (conforme abaixo definido) (“Procedimento de Alocacao”);

os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitagdo alocados, deverdo assinar o
Termo de Adesdo ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Documentos
de Aceitacao;
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(xvii) até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente a data do Procedimento de Alocacdo, a quantidade de
Cotas alocadas (ajustada, se for o caso em decorréncia do Procedimento de Alocacgdo descrito
acima e o valor do respectivo investimento, considerando o Pre¢o de Emissdo, sendo que, em
qualquer caso, o valor do investimento sera limitado aquele indicado no respectivo Documento
de Aceitagdo) sera informada a cada Investidor pelo Coordenador Lider, por meio do seu
respectivo endereco eletrénico indicado no Documento de Aceitagdo, ou, na sua auséncia, por
telefone ou correspondéncia; e

(xviii) a integralizacdo das Cotas sera realizada a vista e em moeda corrente nacional, nos termos dos
Documentos de Aceitagdo e do Regulamento, ndo sendo permitida a subscricdo de Cotas da
Emissao fracionadas.

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

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DO RISCO DECORRENTE DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 18 DESTE PROSPECTO.

Liguidacdo

A liquidacdo financeira das Cotas sera realizada a vista, em moeda corrente nacional, na data de
liquidacdo da Oferta constante do cronograma indicativo constante no item 5 “Cronograma Estimado
das Etapas da Oferta” deste Prospecto (“Data de Liquidacao”), observando os procedimentos
operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso.

A liquidagao sera realizada via B3 ou Escriturador, conforme o caso.

Possibilidade de Abertura de Novo Periodo de Coleta de Intencées de Investimento e Novas Datas de
Procedimento de Alocacdo e LiquidacGo da Oferta

Caso até a data do Procedimento de Alocacdo ndo sejam recebidos Documentos de Aceitagdo que
totalizem montante igual ou superior a R$ 600.000.000,00 (seiscentos milhdes de reais) sem considerar
os Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas e dos Investidores que tiverem condicionado sua
adesao a Oferta de acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta, o Coordenador Lider, de comum
acordo com os Ofertantes, podera decidir pela abertura de novo Periodo de Coleta de Intencbes de
Investimento e, consequentemente, nova data de Procedimento de Alocagao e nova Data de Liquidacao,
respeitado o prazo méximo para data de encerramento da Oferta constante do cronograma indicativo.

Na hipotese de abertura de novo Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, todos os Documentos
de Aceitacdo de (i) Pessoas Vinculadas; e (ii) de Investidores que tiverem condicionado sua adeséo a
Oferta, de acordo com os Critérios de Aceitagdo 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
Intengoes de Investimento, serdo alocados e liquidados, obrigatoriamente, na Gltima data de alocacdo
e liquidagdo, observado que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da
quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, ndo serd permitida a colocacédo de
Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, observadas as excecdes
previstas no § 1° do artigo 56 da Resolucdo 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
estipuladas pelo Investidor no respectivo Documento de Aceitacdo, nos termos dos Critérios de Aceitacdo
da Oferta, durante a realizagdo de Procedimento de Alocacdo anterior ao Ultimo, de modo que as ordens
constantes nos seus Documentos de Aceitacdo sejam liquidadas em Data de Liquidacdo anterior a Ultima.

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

Os Documentos de Aceitacdo enviados durante cada Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento
serdo alocados e liquidados na respectiva Data de Liquidacdo, 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 passardo a ser livremente negociadas na B3 apds
a divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Ainda, na hipdtese de abertura de novo Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, com a
realizacao da liquidagdo da Oferta em mais de uma data, os respectivos Investidores farao jus, quando
realizada a respectiva liquidagdo, ao recebimento de rendimentos decorrentes dos Investimentos
Temporérios, calculados proporcionalmente para o més da respectiva Data de Liquidacéo.

Na hipétese de o Coordenador Lider e os Ofertantes decidirem pela abertura do novo Periodo de Coleta
de Intenc¢bes de Investimento, sera divulgado comunicado ao mercado e nova versdo deste Prospecto
e da Ladmina com a versdo atualizada do cronograma indicativo nos Meios de Divulgagéo, informando
sobre a adicdo do novo Periodo de Coleta de Intencbes de Investimento, da nova data do Procedimento
de Alocacdo e da nova Data de Liquidacdo da Oferta. Tal fato, nos termos deste item, ndo serad
considerado como uma modificacdo da Oferta, razdo pela qual ndo serd aberto periodo de desisténcia
aos Investidores que tiverem aderido a Oferta em tal hipétese.

8.6. Admissao a negociacao em mercado organizado

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

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

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

A colocacao das Cotas para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidagdo 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 e a Gestora, com interveniéncia e anuéncia da Administradora.

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

O Investidor que subscrever Cotas durante a colocacdo das Cotas terd suas Cotas bloqueadas para
negociacdo exclusivamente pela Administradora e pelo Coordenador Lider, conforme procedimentos
operacionais adotados por estes, as quais somente passarado a ser livremente negociadas na B3 apds a
divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

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

8.7. Formador de mercado

Né&o sera firmado contrato de formador de mercado no ambito da Oferta.
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8.8. Contrato de estabilizagao, quando aplicavel
N&o sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Cotas.
8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

A Oferta sera destinada exclusivamente aos Investidores, Pessoas Vinculadas ou ndo, que formalizem
Documento de Aceitagdo em valores iguais ou superiores a aplicagdo minima de R$ 1.000,00 (mil reais),
correspondente a 10 (dez) Cotas (“Aplicacao Minima Inicial”). Para fins de esclarecimento: (i) no calculo
da Aplicacdo Minima Inicial, os valores aportados por investidores de carteiras administradas de valores
mobilidrios que possuam o mesmo gestor serdo considerados como aportados por um Unico Investidor,
ainda que as respectivas subscricdes sejam individualmente inferiores a respectiva Aplicacdo Minima
Inicial; e (ii) a Aplicagdo Minima Inicial ndo sera aplicavel nas hipoteses de (a) ordens de investimento
condicionadas (nos termos do item 8.2 acima) ou (b) de diminuicdo do montante da ordem de
investimento em decorréncia do Procedimento de Alocagdo (nos termos do item 8.5; inciso (xvi) deste
Prospecto Definitivo).

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

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

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira da Classe e do investimento nos
ativos mencionados no item 3.1 deste Prospecto, que contempla, entre outros, o retorno do
investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracdo,
nos termos da Resolucdo CVM 175 e da Resolugdo CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora
no Anexo lll deste Prospecto (“Estudo de Viabilidade").

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

O FUNDO E A CLASSE NAO POSSUEM QUALQUER OBJETIVO DE RETORNO DETERMINADO. SEM
PREJUIZO, EVENTUAL RENTABILIDADE ESPERADA QUE SEJA INFORMADA NO ESTUDO DE
VIABILIDADE OU NOS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM
OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE
VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E
ESTIMATIVAS DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTOS ENTRE AS PARTES

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

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

Relacionamento da XP Investimentos com a Gestora

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

N&o obstante o compartilhamento descrito no paragrafo acima, as operagdes e negécios realizados, a
XP Investimentos e a Gestora sdo independentes e totalmente segregados, inclusive no que diz respeito
aos orgaos de governancas e individuos responsaveis por tomadas de decisdo de investimentos.

Em razdo da atuacdo do Coordenador Lider como distribuidor por conta e ordem das Cotas da Classe,
o Coordenador Lider, até a efetiva liquidagdo da Classe ou a rescisdo do Contrato de Distribuicdo, fara
jus a um percentual da Taxa Global devida pelo Fundo a Gestora (‘"Remuneracgao do Distribuidor”), na
periodicidade prevista no Regulamento, sendo certo que tal Remuneracdo do Distribuidor ndo
acarretard custos adicionais aos Investidores.

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

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

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

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

Relacionamento entre a Gestora, a Administradora e os Ativos Iniciais

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, a Gestora e a
Administradora ndo possuem qualquer relacionamento relevante com os Ativos Iniciais ou quaisquer
ativos da Classe. Os Ativos Iniciais serdo adquiridos com contrapartes que ndo sao partes relacionadas
ou ligadas a Gestora ou a Administradora.

Sem prejuizo, conforme descrito na secdo 3 deste Prospecto, a aquisicdo dos Ativos Iniciais podera
envolver operacdes que caracterizam situagdes de potencial conflito de interesses entre a Classe e a
Gestora e/ou a Administradora, incluindo, mas nao se limitando, a (i) contratacdo de Financiamento
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junto a partes relacionadas a Gestora, incluindo a XP Investimentos ou suas partes relacionadas;
(i) prestacao de Garantias em favor de terceiros, inclusive partes relacionadas; e (i) possibilidade de
alienacdo futura dos Ativos Iniciais a partes relacionadas da Gestora e/ou a fundos de investimento
geridos pela Gestora. Tais operacdes integram as Transa¢des Conflitadas que serdo submetidas a
aprovacdo dos Cotistas na Assembleia de Conflito de Interesses, conforme detalhado na secdo
3.2. deste Prospecto.

Dessa forma, os potenciais conflitos de interesse entre a Gestora, a Administradora e os Ativos Iniciais,
serdo submetidos a aprovacgao prévia, especifica e informada dos Cotistas na Assembleia de Conflito de
Interesses, nos termos do artigo 31, do Anexo Normativo Ill, da Resolugdo CVM 175, conforme descrito
na secao 3.2. deste Prospecto.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante/Escriturador

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

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

Por meio do “Contrato de Estruturagdo, Coordenacéo e Distribuicdo Publica, sob o Regime de Melhores
Esforcos de Colocacéo, das Cotas da 19 (Primeira) Emissdo da Classe Unica de Responsabilidade Limitada do
XP Office Prime Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado entre a Classe, representada pela Gestora, a
Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider, na qualidade de partes, e o Fundo, na qualidade de
interveniente anuente (“Contrato de Distribuicdo”), a Classe, representada pela Gestora, contratou o
Coordenador Lider para atuar na Oferta, responsavel pelos servicos de distribuicdo das Cotas.

Condicoes Precedentes

A Oferta somente terd inicio apds (i) a obtencdo de parecer pela ANBIMA indicando a inexisténcia de
Obice para que a CVM conceda o registro automatico para a Oferta; (ii) a concessdo do registro
automatico da Oferta junto a CVM, na forma da Resolugdo CVM 160; (iii) a disponibilizacdo do
Prospecto Definitivo e da Lamina aos Investidores; e (iv) a divulgacdo do Anuncio de Inicio, encerrando-
se a Oferta na data de divulgagdo do Anlncio de Encerramento.

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 um conjunto de condigcdes precedentes,
consideradas suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada (“Condicoes Precedentes” e “Cédigo Civil", respectivamente), cujo ndo implemento de forma
satisfatoria pode configurar alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato
existentes quando da estruturacdo Oferta e aumento relevante dos riscos inerentes a Oferta.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condigdes Precedentes até a obtencdo do
registro da Oferta ou até a Data de Liquidagao, conforme o caso, o Coordenador Lider avaliara, no caso
concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a Oferta e podera optar por conceder prazo
adicional para seu implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos inerentes a Oferta,
renunciar a referida Condicdo Precedente.

A ndo implementag¢do de qualquer uma das Condi¢des Precedentes, que ndo tenham sido dispensadas
por parte do Coordenador Lider, ensejara a inexigibilidade de suas obrigacdes, bem como eventual
requerimento de modificacdo ou de revogacdo da Oferta, caso o requerimento de registro da Oferta ja
tenha sido apresentado, nos termos do artigo 67 da Resolucdo CVM 160, observando ainda que, nos
termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolucdo CVM 160, a modificagdo voluntaria da Oferta
submetida ao rito de registro automatico ndo dependera de aprovagao prévia da CVM. Este caso, apds a
obtencdo do registro da Oferta, podera ser tratado como evento de rescisdo do Contrato de Distribuicéo,
provocando, portanto, a revogacdo da Oferta, nos termos do artigo 67 conjugado com o 70, paragrafo 4°,
ambos da Resolucdo CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-Circular n° 10/2023/CVM/SRE, a néo
implementacdo de quaisquer das Condi¢es Precedentes, conforme abaixo elencadas:

(i) fornecimento ao Coordenador Lider, pelos Ofertantes, conforme o caso, em tempo habil, de
todas as informagdes suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas para atender
as normas aplicaveis a Emissdo de forma satisfatdria para o Coordenador Lider e seus assessores
legais externos;

(i) manutencao de toda estrutura de contratos e demais acordos, os quais dao aos Ofertantes, suas
respectivas afiliadas, bem como aos Ativos Imobilidrios (conforme definido no Regulamento)
que integram o patrimdnio da Classe, condicdo fundamental de funcionamento;

(iii) manutencao da politica de investimentos da Classe e ndo ocorréncia de altera¢des no referido
setor de atuacdo do Fundo por parte das autoridades governamentais, que afetem ou indiquem
que possam vir a afetar negativamente a Oferta;
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

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

ndo ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolucdo ou decretagdo de faléncia da Administradora e/ou
da Gestora; (b) pedido de autofaléncia da Administradora e/ou da Gestora; (c) pedido de
faléncia formulado por terceiros em face da Administradora e/ou da Gestora; (d) propositura,
pela Administradora e/ou pela Gestora, de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor
ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao
judicial do referido plano; (e) ingresso em juizo com requerimento de recuperacao judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessao
pelo juiz competente, pela Administradora e/ou pela Gestora; ou (f) propositura de medidas
antecipatorias judiciais para quaisquer dos procedimentos descritos nos itens (c) e (d) acima, ou,
ainda, qualquer processo judicial similar em outra jurisdi¢do, envolvendo a Administradora e/ou
a Gestora, formulado por terceiros e nao elidido no prazo legal;

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

definicdo pelas partes do Contrato de Distribuicdo quanto a estrutura da operacdo e da Oferta
e ao conteddo da documentagdo da operacao;

obtencdo de parecer pela ANBIMA indicando a inexisténcia de ébice para que a CVM conceda
o registro automatico para a Oferta e registro automatico da Oferta concedido pela CVM, com
as caracteristicas descritas no Contrato de Distribuicao;

registro das Cotas para distribuicdo no mercado primario e negociacdo no mercado secundario
nos ambientes administrados e operacionalizados pelo mercado de balcdo da B3, observadas
as restri¢des dispostas na regulamentacao aplicavel e no Regulamento;

negociacao, preparacao e formalizacdo de toda a documentacdo necesséria a Oferta, em forma
e substancia satisfatoria ao Coordenador Lider, elaborada pelos assessores legais, conforme
aplicavel, incluindo o Contrato de Distribuicdo, este Prospecto, a Ldmina, o material de
marketing da Oferta a ser utilizado durante o eventual processo de apresentacdo das Cotas aos
Investidores, estudo de viabilidade, fatos relevantes, entre outros, os quais conterdo todas as
condicoes da Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas
("Documentos da Oferta”);

conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica elaborada pelos
assessores juridicos da Gestora exclusivamente para a analise dos Ativos Imobilidrios, conforme
aplicavel, bem como do processo de back-up, conforme aplicdvel, e conforme padrdo
usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operacdes similares;

realizacdo de bring down due diligence em data anterior (a) ao inicio do Roadshow (conforme
definido abaixo), (b) ao procedimento de coleta de ordens de subscricado e (c) a divulgagdo do
Anuncio de Encerramento;

recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis contados da data de divulgagéo do
Anuncio de Encerramento, em termos satisfatdrios ao Coordenador Lider, de parecer legal dos
assessores legais ("Legal Opinion"), elaborado de acordo com as praticas de mercado para
operagdes da mesma natureza, que deverad confirmar, conforme aplicavel, entre outros: (a) a
conformidade da representagdo dos participantes da Oferta nos Documentos da Oferta; (b) a
existéncia, validade, legitimidade e exequibilidade da Emissdo, da Oferta e dos Documentos da
Oferta; (c) a adequacao e regularidade juridica dos demais documentos da Emissdo, sobretudo
o devido atendimento ao disposto na Resolugdo CVM 160, na Resolucdo CVM 175, nos
Normativos ANBIMA e nas demais normas aplicaveis; (d) a consisténcia entre as informacdes
fornecidas nos documentos da Emissdo e as analisadas durante o procedimento de Due
Diligence; e (e) auséncia de indicios de insuficiéncia, inveracidade, imprecisdo, inconsisténcia e
desatualizacdo dos Documentos da Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado
durante a Oferta, sendo certo que a Legal Opinion ndo devera conter qualquer ressalva referente
as confirmagdes previstas nos itens (a) a (e) acima;
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

recebimento, pelo Coordenador Lider, no primeiro horario comercial da data de divulgagdo do
Anuncio de Encerramento, das versdes assinadas da Legal Opinion, com conteddo aprovado
nos termos acima;

definicdo, pelos Ofertantes e pelo Coordenador Lider, dos termos e condi¢des da Oferta para
divulgacdo a potenciais Investidores interessados em adquirir as Cotas, sempre no limite de suas
responsabilidades e em atendimento a legislagcdo e regulamentacdo aplicaveis e as praticas de
mercado, observadas as condi¢des previstas no Contrato de Distribuicdo;

obtencdo, pelos Ofertantes, de todas e quaisquer aprovacdes, averbagdes, protocolizagdes,
registros e/ou demais formalidades necesséarias para a realizacdo, efetivacdo, liquidagéo, boa
ordem, transparéncia, formalizagdo, conclusdo e validade da Oferta e dos Documentos da
Oferta, junto a, quando aplicaveis: (a) 6rgdos governamentais e ndo governamentais, entidades
de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de
atuacao; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, institui¢oes financeiras e outros, se aplicavel;
e/ou (c) érgao dirigente competente dos Ofertantes, conforme o caso;

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

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da Gestora e/ou da
Administradora (incluindo fusdo, cisdo ou incorporacdo), ou qualquer alienacdo, cesséo ou
transferéncia, direta de a¢des do capital social da Gestora e/ou da Administradora, em qualquer
operacdo isolada ou série de operacdes, que resultem na perda, pelos atuais acionistas
controladores, do poder de controle. Para fins de esclarecimento, entende-se por “controle” o
conceito decorrente do artigo 116 da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada;

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

cumprimento pela Gestora, pela Administradora e por qualquer sociedade de seus respectivos
grupos econodmicos, da legislagdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicdo de seus
negocios (‘Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e agbes preventivas ou
reparatorias destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus
trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu respectivo objeto social. A Gestora e
a Administradora obrigam-se, ainda, a proceder com 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;

ndo ocorréncia de alteracdes na legislacdo e regulamentacdo relativas a fundos de investimento
imobiliario (inclusive em sua tributacdo ou tributacdo dos cotistas) ou mesmo indicacdes de
possiveis alteragdes por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que
possam vir a afetar negativamente o preco de mercado das Cotas, que tornem impossivel ou
desaconselhavel a qualquer das partes o cumprimento das obriga¢des assumidas;

ndo ocorréncia de alteragdo adversa nas condi¢bes economicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais da Gestora e/ou da Administradora e/ou de sociedades dos seus respectivos
grupos economicos, que altere a razoabilidade econémica da Oferta e/ou tornem inviavel ou
desaconselhavel o cumprimento das obrigacdes aqui previstas com relacdo a Oferta;
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(xxiii) cumprimento pela Gestora, pela Administradora e/ou sociedades de seus respectivos grupos
econdmicos, de todas as obriga¢des previstas na Resolugdo CVM 160, conforme aplicaveis, no limite
de suas responsabilidades, incluindo, sem limitacdo, observar as regras de periodo de siléncio
relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Emissao objeto do Contrato de Distribuicado;

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

(xxv) autorizacdo ao Coordenador Lider para divulgar a Oferta por qualquer meio, inclusive com a
logomarca da Gestora e da Administradora, nos termos do artigo 12 da Resolucdo CVM 160,
nos limites da legislacdo em vigor e de acordo com as praticas de mercado;

(xxvi) atendimento aos requisitos dos Normativos ANBIMA pela Emissao e pela Oferta;

(xxvii) inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro dos Ofertantes e/ou de sociedades dos
seus respectivos grupos econdmicos perante o Coordenador Lider;

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

(xxix) recolhimento, pela Gestora e/ou pela Classe, conforme o caso, de todos os tributos, taxas e
emolumentos necessarios a realizacao da Oferta;

(xxx) recebimento, pelo Coordenador Lider, de declaracdo assinada pela Gestora, com antecedéncia
de 1 (um) Dia Util da Data de Liquidacdo, atestando a suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade das informacdes constantes dos Documentos da Oferta, demais
informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaragdes 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; e

(xxxi) recebimento, pelo Coordenador Lider, em pelo menos 2 (dois) Dias Uteis anteriores a data de
divulgagdo 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 Normativos ANBIMA.

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

A renuncia, pelo Coordenador Lider, ou a concessdo de prazo adicional que o Coordenador Lider
entender adequado, a seu exclusivo critério, para verificacdo de qualquer das Condigdes Precedentes
descritas acima ndo podera (i) ser interpretada como uma rentincia do Coordenador Lider quanto ao
cumprimento, pelos Ofertantes, conforme o caso, de suas obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo, e/ou (ii) impedir, restringir e/ou limitar o exercicio, pelo Coordenador Lider, de qualquer
direito, obrigacao, recurso, poder ou privilégio pactuado no Contrato de Distribuigao.

Remuneracao do Coordenador Lider

(i) Comissdo de Estruturacdo: a titulo de comissdo de coordenacdo e estruturacdo, serd pago ao
Coordenador Lider o valor correspondente a 1,25% (um inteiro e vinte e cinco centésimos por
cento) flat, incidente sobre o valor equivalente ao montante de Cotas efetivamente subscritas no
ambito da Oferta, com base no Preco de Emissdo ("Comissao de Estruturacao”); e

(ii) Comissdo de Distribuicdo: a titulo de comissado de distribuigdo, sera pago ao Coordenador Lider
o valor correspondente a 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento) flat, incidente
sobre o valor equivalente ao montante de Cotas efetivamente subscritas no ambito da Oferta,
com base no Preco de Emissao das Cotas (“Comissao de Distribuicao”); e
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(iii) Comissdo de Incentivo: a titulo de comissdo adicional de incentivo, sera pago ao Coordenador
Lider o valor correspondente a 0,25% (vinte e cinco centésimos por cento) flat, incidente sobre o
valor equivalente ao montante de Cotas efetivamente subscritas no ambito da Oferta, com base
no Preco de Emissdo (“Comissao de Incentivo” e, em conjunto com a Comissdo de Estruturacdo
e a Comissao de Distribuicdo, as “"Comissoes”).

Garantia de Subscricao

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

Cépia do Contrato de Distribuicao

A cdpia do Contrato de Distribuicdo esta disponivel aos Investidores, para consulta ou reprodugéo, nos
enderecos da Administradora e do Coordenador Lider.

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

As tabelas abaixo demonstram os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base
no Montante Inicial da Oferta.

Custo de Distribuicao

% em relacao ao | Valor por % em relacao

Custos Indicativos da Oferta FlI Montante R$"® valor total da Cota ao preco unitario
Oferta (R$)M da Cota
Comissao de Coordenacdo e Estruturagdo 13.750.000,00 1,25% 1,25 1,25%
Tributos soE)re a Comlssao~ de 979.512,59 0,09% 0,09 0,09%
Coordenagéo e Estruturagdo
Comissao de Distribuigao 27.500.000,00 2,50% 2,50 2,50%
Tributos sobre a Comissdo de Distribuicdo 1.959.025,17 0,18% 0,18 0,18%
Comissao de Incentivo 2.750.000,00 0,25% 0,25 0,25%
Tributos sobre a Comissédo de Incentivo 195.902,52 0,02% 0,02 0,02%
Assessores Legais 275.000,00 0,03% 0,03 0,03%
Tributos sobre o pagamento aos 36.199.04 0,00% 0,00 0,00%
Assessores Legais
B3 - Taxa de Registro de Valores 204.750,00 0,02% 0,02 0,02%
Mobiliarios
CVM - Taxa de Registro 330.000,00 0,03% 0,03 0,03%
ANBIMA - Taxa de Registro Fll 38.269,00 0,00% 0,00 0,00%
Al,\lB.IMA - Taxa de Registro Ofertas 109.120,00 0,01% 0,01 0,01%
Publicas
Custos de Marketing e Outros Custos @ 300.000,00 0,03% 0,03 0,03%
TOTAL 48.427.778,32 4,40% 4,40 4,40%

™ Valores aproximados, considerando a distribui¢do do Montante Inicial da Oferta. Os nimeros apresentados sdo estimados, estando sujeitos
a variagdes, refletindo em alguns casos, ainda, ajustes de arredondamento. Assim, os totais apresentados podem néo corresponder a soma
aritmética dos nimeros que os precedem.

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

e Incluidos os custos estimados com a apresentacdo para investidores (Roadshow), custos estimados com tradugdes, impressoes,
dentre outros.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGAO AO MONTANTE
INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE
INICIAL DA OFERTA.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

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

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

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

Conforme previsto na Secdo 3.1. deste Prospecto, na data deste Prospecto, o Fundo nédo investira em
emissor pré-determinado ou especifico para a aquisicdo com os recursos decorrentes da Oferta.

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

50



)
=
(())
-
()]
o X
O c
gcu
® £
X

13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES ANEXOS AO PROSPECTO

13.1. Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classes de cotas, se for o caso

Anexo | — Ato de Aprovagao da Oferta
Anexo Il — Instrumento de Rerratificacdo
Anexo Ill - Regulamento do Fundo
Anexo IV - Estudo de Viabilidade
Anexo V — Material Publicitario

Anexo VI - Laudos de Avaliagdo

As informacdes exigidas pelo artigo 48, paragrafo primeiro, incisos | a VIII, da Resolu¢do CVM 175, ou
regulamentacdo vigente que venha a ser aplicavel, podem ser encontradas no: (i) item “A. Prestadores
de Servico” do Regulamento, (ii) item “C. Responsabilidade de Prestadores de Servi¢o” do Regulamento
do Fundo, (iii) item “"Condigdes Gerais Aplicaveis ao XP Office Prime Fundo de Investimento Imobiliario
do Regulamento do Fundo; e (iv) item “F. Encargos do Fundo e da Classe” do Regulamento do Fundo.

As informacdes exigidas pelo artigo 48, paragrafo segundo, da parte geral Resolugdo CVM 175, bem
como artigo 11, incisos | a Xlll, do Anexo Normativo Il da Resolu¢cdo CVM 175, ou regulamentacdo
vigente que venha a ser aplicavel, podem ser encontradas no: (i) item “Classe Unica de Responsabilidade
Limitada do XP Office Prime Fundo de Investimento Imobilidrio” do Anexo | do Regulamento, (ii) item
H. “Responsabilidade dos Cotistas” do Anexo | do Regulamento, (iii) item “A. Objeto da Classe e Politica
de Investimento” do Anexo | do Regulamento (iv) item “B. Cotas” do Anexo | do Regulamento, (v) item
“G. Aplicacdo, Amortizacdo e Resgate” do Anexo | do Regulamento, (vi) item “D. Taxas e Outros
Encargos” do Anexo | do Regulamento, (vii) item “C. Distribuicdo de Rendimentos” do Anexo | do
Regulamento, (viii) item “M. Comunica¢des” do Anexo | do Regulamento, (ix) item “G. Assembleia Geral
de Cotistas” do Regulamento, (x) item “K. Patrimonio Liquido Negativo da Classe” do Anexo | do
Regulamento, (xi) item “L. Liquidagdo e Encerramento” do Anexo | do Regulamento, (xii) item “C.
Responsabilidade dos Prestadores de Servico” do Regulamento, (xiii) item “I. Tributacdo Aplicavel” do
Regulamento, e (xiv) item “E. Assembleia Especial de Cotistas” do Anexo | do Regulamento.

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

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

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

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

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

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pela Classe de alguma
informacdo periddica exigida pela regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider realizara a insercao,
no Prospecto, das informacdes previstas pela Resolugdo CVM 160.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato do
administrador e do gestor

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

Administradora

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

Praia de Botafogo, n°® 501, bloco |, Botafogo, CEP 22250-911, Rio de Janeiro, RJ
At.: Marcos Wanderley Pereira e Leonardo Sperle

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

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova
Conceicdo, CEP 04543-907, Sao Paulo/SP

At.: Bruno Castro

Tel.: (11) 3526-4358

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

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

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

Coordenador Lider

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

Praia de Botafogo, n°® 501, bloco |, Botafogo, CEP 22250-911, Rio de Janeiro, RJ
At.: Departamento Mercado de Capitais e Departamento Juridico

Tel.: +55 (11) 3526-1300

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

Website: www.xpi.com.br

Assessor Legal do Coordenador Lider

MATTOS FILHO, VEIGA FILHO, MARREY JR E QUIROGA ADVOGADOS

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n°® 447, Sdo Paulo, SP, CEP 01403-001
At.: Flavio B. Lugao

Tel.: +55 (11) 3147-2564

E-mail: flavio.lugao@mattosfilho.com.br

Website: https://www.mattosfilho.com.br/
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Assessor Legal da Gestora

STOCCHE FORBES ADVOGADOS

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

Tel.: (11) 3755-5400

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

Escriturador

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

Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201, Rio de Janeiro, RJ
At.: Raphael Morgado

Telefone: (21) 3514-0000

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

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

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

Auditor Independente

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

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

O COORDENADOR LiDER DECLARA QUE QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU
ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E A OFERTA EM QUESTAO PODERAO SER OBTIDAS JUNTO
AO COORDENADOR LIiDER E NA CVM.

14.5. Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 22 de julho de 2026 sob o n° 0326194 e se
encontra atualizado.

14.6. Declaracao nos termos do artigo 24 da Resolucio CVM 160, atestando a veracidade das
informac6es contidas neste Prospecto

O COORDENADOR LIiDER DECLARA QUE TOMOU TODAS AS CAUTELAS E AGIU COM ELEVADOS
PADROES DE DILIGENCIA, RESPONDENDO PELA FALTA DE DILIGENCIA OU OMISSAO, PARA
ASSEGURAR QUE AS INFORMAGOES FORNECIDAS PELO FUNDO, PELA ADMINISTRADORA E PELA
GESTORA NO AMBITO DA OFERTA, INCLUSIVE AQUELAS EVENTUAIS OU PERIODICAS
CONSTANTES DA ATUALIZAGAO DO REGISTRO DO EMISSOR NA CVM E AS CONSTANTES DO
ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA DO EMPREENDIMENTO CONSTANTE NO
ANEXO llI, SAO SUFICIENTES, VERDADEIRAS, PRECISAS, CONSISTENTES E ATUAIS, PERMITINDO
AOS INVESTIDORES UMA TOMADA DE DECISAO FUNDAMENTADA A RESPEITO DA OFERTA.
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A ADMINISTRADORA E A GESTORA DECLARAM QUE ESTE PROSPECTO CONTEM AS
INFORMAGOES SUFICIENTES, VERDADEIRAS, PRECISAS E CONSISTENTES E ATUALIZADAS,
NECESSARIAS AO CONHECIMENTO PELOS INVESTIDORES DA OFERTA, DAS COTAS, DO FUNDO,
DA CLASSE, SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, OS RISCOS INERENTES A SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO E QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES RELEVANTES.

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

AS INFORMAGOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO FORAM ATUALIZADAS ATE A DATA DE
28 DE JULHO DE 2026.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES

Informacées sobre o Fundo

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela Resolucdo
CVM 175, pelo Regulamento e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O Fundo foi constituido com uma classe Unica de cotas, sendo preservada a possibilidade de
constituicdo de novas classes de cotas, mediante ato conjunto da Administradora e da Gestora e a
realizacdo das adaptacdes necesséarias ao Regulamento, desde que a nova classe seja constituida para
receber novas aplica¢des, ou seja, sem envolver qualquer transferéncia de cotistas, patrimoénio, direitos
e obrigacOes que pertencam a Classe nos termos da Resolugdo CVM 175 e do Oficio-Circular Conjunto
n° 2/2024/CVM/SIN/SSE.

Prazo de duracgdo do Fundo

O Fundo tera prazo de duracao de 5 (cinco) anos contados da data da primeira integralizagcdo das cotas
do Fundo, mais 2 (dois) anos, sendo o 1° (primeiro) ano a critério da Gestora e o 2° (segundo) ano
mediante aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas. O prazo de duragdo da Classe correspondera ao
prazo de duracdo do Fundo.

Politica de divulgacédo de informacoes

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

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

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

] "on

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

manifestacdo de voto” ou “concordancia”

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

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

Piblico-alvo da Classe
A Classe é destinada a investidores em geral.
Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo gerar ganho de capital e a obtencdo de renda, por meio da aplicacéo de,
no minimo, 2/3 (dois tercos) do capital, em Ativos Imobilidrios voltados primordialmente para
operacgoes de lajes corporativas, incluindo imoveis ou empreendimentos imobilidrios prontos ou
em construcdo, para o ganho de capital obtido com a compra e venda de Ativos Imobilidrios
(conforme abaixo definido) ou de quaisquer direitos reais sobre os imdveis, ou, ainda, para
obtencdo de renda decorrente de tais ativos. A Classe podera, ainda, realizar reformas ou
benfeitorias em imoveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracao
comercial ou eventual comercializacao.
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O objetivo da Classe previsto no item “I”, acima, sera realizado por meio da alocagdo nos seguintes
ativos (“Ativos Imobiliarios”): (i) direitos reais sobre bens imoveis, em sua integralidade ou fracdo
ideal, os quais incluem mas ndo se limitam a (a) incorporacdes e empreendimentos imobilidrios,
prontos ou em construcdo, de lajes corporativas localizadas em areas urbanas ou nao; (b) outros
imoveis onde se possa desenvolver operacdes de lajes corporativas, seja direta ou indiretamente
por meio de a¢des e/ou quotas de SPE cujo propdsito se enquadre nas atividades permitidas aos
fundos de investimento imobilidrios, com a finalidade de venda, locacéo (tipica ou atipica built to
suit), retrovenda, permuta, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, podendo ainda
negociar ou ceder quaisquer direitos decorrentes dessas atividades, dentre outras modalidades
admitidas pela legislagdo em vigor, (ii) agdes de companhia aberta ou fechada, debéntures, bonus
de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de deposito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, notas promissorias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio, e que estejam
alinhados com o objetivo de investimento da Classe, (iii) certificados de potencial adicional de
construcao (CEPAC) emitidos com base na Resolugdo da CVM n° 84 de 30 de margo de 2022,
conforme alterada, (iv) cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario ou de fundos de investimento em acbes que invistam exclusivamente em construcdo
civil ou no mercado imobiliario, geridos ou ndo pela Gestora, e que estejam alinhados com o
objetivo de investimento da Classe, (v) cotas de emissdo de outros fundos de investimento
imobilidrio geridos ou ndo pela Gestora, e que estejam alinhados com o objetivo de investimento
da Classe, (vi) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI"), (vii) cotas sénior de fundos de
investimento em direitos creditérios com responsabilidade limitada, classificados como de baixo
risco de crédito por agéncia classificadora de risco registrada na CVM ou por ela reconhecida, que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio, desde que suas cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor, e que
estejam alinhados com o objetivo de investimento da Classe, e (viii) letras hipotecarias, letras de
créditos imobiliario e letras imobiliarias garantidas.

A Classe podera adquirir imoveis gravados com onus reais.
A Classe podera adquirir Ativos Imobilidrios que estejam localizados em todo o territério brasileiro.

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

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

A Classe investira nos Ativos Imobilidrios e podera destinar até o limite de 100% (cem por cento) de
seu capital subscrito em um mesmo Ativo Imobilidrio, desde que observada a politica de investimento
e o objetivo da Classe.

Nos termos previstos na Lei n° 8.668, a Administradora sera a proprietaria fiduciaria dos bens e direitos
adquiridos com os recursos da Classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislacdo, no Regulamento, no Anexo | e/ou nas determinacdes da Assembleia
Especial de Cotistas.
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No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do Patrimoénio Liquido, a Administradora
fara constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria e destacard que os bens adquiridos
constituem patriménio da Classe.

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

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

No primeiro Dia Util do 5° (quinto) ano a contar do inicio da Classe, comecard o Periodo de
Desinvestimento (conforme definido no Regulamento), podendo (i) seu término ser prorrogado por 2
(dois) periodos de 1 (um) ano, sendo o 1° (primeiro) ano, conforme orientacdo da Gestora a seu
exclusivo critério, e o 2° (segundo) ano, mediante aprovacdo da Assembleia Especial de Cotistas, ou
(ii) seu inicio antecipado, conforme orientacdo da Gestora a seu exclusivo critério. Contudo, a qualquer
momento, a Gestora podera realizar a venda dos Ativos Imobiliarios.

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

Em linha com o Oficio-Circular n°® 3/2024/CVM/SIN, o Oficio-Circular n°® 6/2024/CVM/SIN e com as
Regras e Procedimentos de Administracdo e Gestdo de Recursos da Associacdo Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA, no Anexo do Regulamento (inclusive por
meio de seus Apéndices) informa a Taxa Global (conforme abaixo definida).

Nos termos do Oficio-Circular n°® 2/2024/CVM/SIN, a Taxa de Administracdo (conforme abaixo
definida) e a Taxa de Gestao (conforme abaixo definida) poderao ser reajustadas durante o Prazo de
Duragao da Classe entre os Prestadores de Servico Essenciais e, se aplicavel, o distribuidor das Cotas,
desde que sem aumento para os Cotistas, por meio de ato unilateral celebrado entre os Prestadores
de Servico Essenciais.

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

Taxa Global

A Classe esta sujeita a taxa global de 1,10% (um inteiro e dez centésimos por cento) ao ano sobre valor
contabil do patrimonio liquido da Classe (“Taxa Global”), para pagamento da remuneracao devida a
Administradora, observada a remuneracdo minima mensal da Administradora de R$ 13.500,00 (treze mil
e quinhentos reais) (“Taxa de Administracdo”), a Gestora ("Taxa de Gestdo") e aos distribuidores pela
prestacdo de servicos continua a Classe (“Taxa Maxima de Distribuicao”).

A presente Classe pagara aos prestadores de servicos o montante total e somado constante na tabela
descrita abaixo, conforme aplicavel. Para consultar as taxas segregadas dos prestadores de servicos em
relagdo a Taxa Global, deverdo acessar a Plataforma de Transparéncia de Taxas mantidas pela ANBIMA
no endereco www.data.anbima.com/busca/transparencia-de-taxas-de-fundos.
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Taxa Maxima de Custédia

Pelos servicos de Custédia da Classe, o Fundo pagard ao Custodiante, mensalmente, as taxas
percentuai s previstas abaixo, observado o valor minimo mensal de R$ 6.500,00 (seis mil e quinhentos
reais) (“Taxa de Custédia”):

(@  0,060% ao ano incidente sobre o Patrimdnio Liquido, caso o Patrimdnio Liquido seja igual ou
inferior a R$ 150.000.000,00;

(b) 0,045% ao ano incidente sobre a parcela do Patriménio Liquido que seja superior a
R$ 150.000.000,00 e igual ou inferior a R$ 300.000.000,00; e

() 003% ao ano incidente sobre a parcela do Patrimdnio Liquido que seja superior a
R$ 300.000.000,00.

Taxa Mdxima 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 prestacdo de servico relacionado ao mecanismo de distribuicao
por conta e ordem, a Gestora prevé a Taxa Maxima de Distribuicdo na Plataforma de Transparéncia
de Taxas da ANBIMA.

Taxa de Performance

N&o sera cobrada taxa de performance.
Disposicoes Gerais

A Classe ndo tera taxa de ingresso ou saida.

A Classe poderéa incorrer em outras despesas, conforme descritas no item F do Regulamento, nos
termos da regulamentagao em vigor.

Aplicacao, amortizacdo distribuicdo de rendimentos e resgate

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

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

Distribuicdo de Rendimentos: A Administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da
realizacdo de Assembleia Especial de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pela Classe, apurados segundo o regime de caixa, previsto no paragrafo Unico do Artigo 10
da Lei 8668 e do Oficio CYM/SIN/SNC/N° 1/2014, até o limite do lucro apurado conforme a
regulamentacdo aplicavel, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano e calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes.

Os rendimentos auferidos no semestre poderao ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no
10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado,
para o alcance de 95% (noventa e cinco por cento), que ndo tenha sido ainda distribuido como
antecipacdo sera pago no 10° (décimo) Dia Util dos meses de fevereiro e agosto de cada ano, podendo
referido saldo ter outra destinacdo dada pelos Cotistas reunidos em Assembleia Especial de Cotistas,
com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Gestora.

Fardo jus ao recebimento de qualquer valor devido aos Cotistas nos termos do Anexo | do Regulamento,
aqueles que sejam Cotistas ao final do Gltimo Dia Util do més imediatamente anterior a respectiva data
do pagamento dos rendimentos auferidos pela Classe.
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Entende-se por lucros auferidos pela Classe, apurados segundo o regime de caixa o produto decorrente
do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos ativos que integram a carteira da Classe,
excluidos os custos relacionados, os encargos da Classe, as despesas extraordinarias, despesas
relacionadas a realizacdo dos ativos que integram a carteira da Classe e as demais despesas previstas
no Regulamento para a manutencdo da Classe, em conformidade com a regulamentacdo em vigor.

A Administradora poder4, ainda, formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas
extraordinarias, mediante a reten¢do de até 5% (cinco por cento) dos resultados da Classe, calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que
ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os recursos da reserva de contingéncia serdo
aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, sendo que os rendimentos
decorrentes de tais aplicagdes poderdo ser incorporados ao valor da reserva de contingéncia, desde que
respeitada a distribuicdo minima referida acima.

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

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

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

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

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

Regras para Utilizacdo de Bens e Direitos na Integralizacdo de Cotas: £ admitida a utilizacdo de
Ativos Imobilidrios na integralizagdo do valor das Cotas. O valor atribuido aos Ativos Imobiliarios
utilizados na integralizacdo do valor das Cotas devera ser aprovado em Assembleia Especial de Cotistas,
observada a necessidade de elaboragdo de laudo de avaliacdo para a integralizacdao de Cotas em bens
e direitos, nos termos da Resolu¢do CVM 175.

A integralizacdo do valor das Cotas em Ativos Imobilidrios devera ser realizada no prazo maximo a ser
estabelecido no ato que aprovar a respectiva emissdo de Cotas e deverd observar os prazos e
procedimentos operacionais estabelecidos pelo Escriturador das cotas de emissdo do Fundo, sendo
certo que tal integralizagdo em bens e direitos ocorrera fora do ambiente da B3.

SEM PREJUIZO DO DISPOSTO ACIMA, NO AMBITO DA OFERTA, NAO SERA ADMITIDA A
UTILIZAGAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS NA INTEGRALIZAGAO DE COTAS, SENDO A LIQUIDAGAO
EXCLUSIVAMENTE FINANCEIRA.

Informacoes sobre os quéruns minimos estabelecidos para as deliberacoes das assembleias
especiais de titulares de Cotas

A deliberagdo relativa ao subitem (x) do item Il da secdo E do Anexo | do Regulamento depende da
aprovacao da maioria dos Cotistas da Classe presentes e que representem, no minimo, (i) 3% (trés por
cento) do total de Cotas emitidas da Classe, quando a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) 5%
(cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem) Cotistas.
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As deliberagdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (vi), (ix), (xi) e (xii)
do item Il da secdo E do Anexo | do Regulamento dependem da aprovacdo pelo quérum qualificado
previsto no Anexo Normativo Ill da Resolu¢do CVM 175, conforme alterada de tempos em tempos, que
nesta data corresponde a maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem, com base no
numero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocacdo da Assembleia Especial de
Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a Classe
tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a
Classe tiver até 100 (cem) cotistas.

Rentabilidade da Classe

A Classe ndo busca um objetivo de retorno determinado. Sem prejuizo, conforme detalhado no Estudo
de Viabilidade constante do Anexo Il a este Prospecto, a Gestora estima uma taxa interna de retorno
de IPCA + 10% a.a., considerando a venda do portfélio ao final do 3° ano. Tal estimativa considera
premissas macroecondmicas, projecdes de receitas de locagao, receitas financeiras, despesas recorrentes
e ndo recorrentes do Fundo, bem como demais premissas detalhadas no Estudo de Viabilidade.

A EXPECTATIVA DE RETORNO ACIMA INDICADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA, GARANTIDA AOS
INVESTIDORES OU ISENCAO DE RISCOS PARA OS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NO
ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E PREMISSAS QUE PODEM NAO SE
CONCRETIZAR, E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Politica de Exercicio de Voto

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

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

A vedagdo prevista acima ndo se aplica quando estas pessoas forem os Unicos Cotistas do Fundo, da
Classe, conforme o caso, ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do
Fundo, 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.

A Gestora adota “Politica de Exercicio de Direito de Voto" aplicavel em relacdo a Classe, a qual pode ser
acessada por meio do seguinte link: <https://www.xpasset.com.br/documentos-institucionais/>.

Breve Historico da Administradora

Em 2014, a Administradora ingressou no mercado de administracao fiduciaria, atuando desde o final
de 2018 exclusivamente com clubes de investimentos e, a partir de dezembro de 2019, retomando
as atividades de administracdo fiduciaria de fundos de investimento, de forma a atender as
necessidades e fomentar negdcios das empresas gestoras de recursos do proprio Grupo XP e/ou
demais areas da Administradora. Ao longo de 2020, a Administradora robusteceu sua operacéao,
expandindo suas atividades, passando também a atuar com gestores independentes, ndo ligados
ao Grupo XP, além de ter reiniciado a prestacdo dos servicos de administracdo para fundos de
investimento estruturados.
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Breve Historico da Gestora

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

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

Tributacao

Com base na legislacdo em vigor na data de elaboracdo deste Prospecto, incluindo a interpretagdo
predominante dos tribunais e autoridades governamentais, este item traz as regras gerais de tributacdo
potencialmente aplicdveis ao Fundo e aos seus Cotistas e ndo tem o propdsito de ser uma analise
completa e exaustiva de todos os aspectos tributarios efetivamente envolvidos nos investimentos nas
Cotas. Alguns Cotistas podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificagdo
e/ou residéncia/domicilio para fins fiscais. Sendo assim, os Cotistas ndo devem considerar unicamente
as informagdes contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo
consultar seus proprios assessores quanto a tributacdo especifica que poderao se submeter enquanto
Cotistas do Fundo. O tratamento tributario pode sofrer altera¢des em funcdo de mudancas futuras na
legislacdo pertinente, jurisprudéncia judicial e/ou administrativa e na interpretacdo das autoridades
governamentais sobre o cumprimento dos requisitos aqui descritos.

Tributacao aplicavel ao Fundo

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

Nao se aplica, todavia, a regra de retencdo na fonte em relagdo aos rendimentos auferidos em decorréncia
de eventuais aplicacdes do Fundo em: (i) Letras Hipotecarias (LH), (ii) Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI), (iii) Letras de Crédito Imobiliario (LCI); e (iv) cotas de fundos de investimento imobiliario e de Fundos
de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro), quando admitidas a negociagdo
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, na forma do disposto no artigo
16-A, paragrafo primeiro, da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei 8.668/93"), conforme alterada.

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

Caso a Classe aplique 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) das Cotas em circulagdo, a Classe serd tributada como pessoa juridica nos termos da Lei
n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Adicionalmente, para propiciar tributacdo 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 negociagdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente
em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.

Os rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de IRRF e na declaragdo 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 ndo seja titular das Cotas que representem 10%

61



+J
=
(())
-
()]
o &
O c
gcu
® £
X

(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; (iii) o conjunto
de Cotistas pessoas fisicas ligadas, nos termos da legislacdo aplicavel, ndo seja titular de Cotas que
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihes derem direito ao
recebimento de rendimentos superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela
Classe; e (iv) as Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado.

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

Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a retencdo do IR, nos termos da legislacdo em vigor, sobre os
ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado
de balcdo ndo organizado com intermediacao.

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

Divulgacao de Informacoes do Fundo e Acesso aos Documentos da Oferta

Para mais esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obten¢édo de copias deste
Prospecto, do Regulamento, Aviso ao Mercado, da Lamina, do Anuncio de Inicio, do Anuncio de
Encerramento, de eventuais anuncios de retificacdo, bem como de quaisquer avisos ou comunicados
relativos a Oferta, até o encerramento da Oferta, os interessados deverdo dirigir-se ao endereco da
Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider e da CVM, nos enderecos indicados na secdo 14
“Identificagdo das Pessoas Envolvidas” deste Prospecto e websites indicados na secdo 5 “Cronograma
estimado das Etapas da Oferta”.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGCAO CONJUNTA DE CONSTITUICAO DO XP
OFFICE PRIME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Por este instrumento particular (“Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), as partes abaixo
nomeadas e devidamente qualificadas, a saber XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Praia de Botafogo, n° 501,
bloco I, Botafogo, CEP 22250-911, na cidade e estado do Rio de Janeiro, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ") sob o n® 02.332.886,/0001-04,
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") para o exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato
Declaratério CVM n° 10.460, de 29 de junho de 2009, na qualidade de administradora
fiduciaria do Fundo (conforme abaixo definido), neste ato representada nos termos do seu
estatuto social (“Administradora”), e XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceicao,
na cidade e estado de Sao Paulo, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-
98, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 12.794, de 21
de janeiro de 2013, na qualidade de gestora de recursos do Fundo, neste ato representada
nos termos do seu contrato social (“Gestora” e, quando referido conjuntamente com a
Administradora, os “Prestadores de Servicos Essenciais”), RESOLVEM:

(i) constituir um fundo de investimento imobiliario, nos termos da Resolucdo da CVM
n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada ("Resolucdo CVM 175"),
denominado XP OFFICE PRIME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
("Fundo”), com classe Unica de cotas denominada CLASSE UNICA DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA DO XP OFFICE PRIME FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“Classe Unica”), constituida por 1 (uma) subclasse de cotas,
organizada sob a forma de condominio fechado e com prazo de duragdo
determinado, cujo objetivo consistira em proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade das cotas de suas respectivas titularidades, conforme detalhado na
politica de investimento prevista no regulamento constante do Anexo | deste
Instrumento de Deliberacao Conjunta (“Regulamento”);

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

(iii) desempenhar as funcdes de prestadores de servigos essenciais, na qualidade de
administradora fiduciaria e de gestora de recursos, respectivamente, em observancia
aos deveres e responsabilidades previstos na Resolu¢do CVM 175 e no Regulamento;

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

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

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

b) Custodiante: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na Av. das Américas, n° 3434, bloco 07, sala 201, cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ sob o
n° 36.113.876/0001-91, a ser contratada pela Administradora, em nome do Fundo
e/ou da Classe Unica, para prestar servicos de custédia de valores mobiliarios
integrantes de sua carteira, nos termos da Resolucdgo CVM 175 e das demais
disposicoes regulatodrias aplicaveis a tal atividade; e

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

aprovar os termos e as condi¢des para a realizacdo da 12 (primeira) emissao e
distribuicdo publica primaria de 11.000.000 (onze milhdes) de cotas da Classe Unica
("Cotas”), sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, nos termos da Resolugdo
CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada ("Resolucdo CVM 160"), a ser
intermediada pela Administradora, na qualidade de coordenador lider (“"Oferta” e
"Coordenador_Lider”, respectivamente). As Cotas serdo objeto de oferta publica,
submetida a registro pelo rito de registro automatico por meio do procedimento
simplificado do convénio celebrado para esse fim, conforme aditado de tempos em
tempos, entre a CVM e a Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais ("ANBIMA" e “"Convénio CVM-ANBIMA", respectivamente), conforme
previsto nos termos do artigo 26, inciso VI, alinea (c), da Resolu¢do da CVM 160, e
das demais disposicOes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis. A
Oferta tera as seguintes caracteristicas abaixo:

a. Rito: a Oferta seguira o rito de registro automatico, nos termos do inciso VI, “c”
do Artigo 26 da Resolugdo CVM 160 e ao procedimento simplificado para
registro, sob rito automatico, de ofertas publicas de distribuicdo de valores
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mobiliarios e o Convénio CVM-ANBIMA, e nas demais disposi¢des legais,
regulamentares e autorregulatérias aplicaveis e em vigor.

Publico-Alvo: a Oferta sera destinada a investidores em geral, quais sejam: (i)
(i.a) nos termos do artigo 2°, § 2°, da Resolugdo da CVM n° 27, de 8 de abril de
2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 27"), instituicdes financeiras e
demais instituicbes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil;
companhias seguradoras e sociedades de capitalizacao; entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar; fundos patrimoniais e fundos de
investimento registrados na CVM; (i.b) investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 12 da Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021,
conforme em vigor, que sejam fundos de investimentos, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, condominios
destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados
na CVM e/ou na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcao B3 (“B3” ou “Balcdo B3"),
em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como (i.c) investidores que nao se
enquadrem na definicdo dos itens “(i.a)” e "(i.b)” acima, mas que formalizem
Documento de Aceitagdo em valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), que equivale a quantidade minima de 10.000 (dez mil) Cotas,
em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, 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 nao sejam Investidores Institucionais nos termos do item
“(i)" acima e que formalizem Documento de Aceitagdo em valor igual ou inferior
a R$999.900,00 (novecentos e noventa e nove mil e novecentos reais), que
equivale a quantidade maxima de 9.999 (nove mil e novecentas e noventa e
nove) Cotas (“Investidores N&o Institucionais” e, em conjunto com os
Investidores Institucionais, “Investidores”), em qualquer caso, que se
enquadrem no publico alvo da Classe Unica, conforme previsto no
Regulamento.

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

d. Montante Total: R$ 1.100.000.000,00 (um bilhdo e cem milhdes de reais),
(“Montante Total da Oferta”), podendo o Montante Total da Oferta ser
diminuido em virtude da possibilidade de Distribui¢do Parcial (conforme abaixo
definido) das Cotas, desde que observado o Montante Minimo da Oferta
(conforme abaixo definido).

e. Quantidade de Cotas Inicial: 11.000.000 (onze milhdes) de Cotas.
f.  Preco de Emissdo: R$ 100,00 (cem reais) por Cota.

g. Lote Adicional: ndo sera outorgada pela Classe a opcao de distribuicdo de lote
adicional para atendimento a eventual demanda adicional de Cotas, nos termos
do artigo 50 da Resolucao CVM 160.

h. Integralizacdo das Cotas: a integralizacdo das Cotas sera realizada a vista em
moeda corrente nacional, por meio da transferéncia de recursos em montante
equivalente ao constante dos documentos de subscricdo celebrados pelo
investidor diretamente na conta de titularidade da Classe, mediante ordem de
pagamento, débito em conta corrente, documento de ordem de crédito (DOC),
Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou outro mecanismo de transferéncia
de recursos autorizado pelo Banco Central do Brasil.

i. Distribuicao Parcial e Montante Minimo: as Cotas poderao ser distribuidas
parcialmente, nos termos dos Artigos 73 e 74 da Resolucao CVM 160, desde
que atingida a subscricdo de, no minimo 6.000.000 (seis milhdes) de Cotas no
ambito da Oferta (“Montante Minimo da Oferta”), sendo que, nessa hipétese, o
Coordenador Lider, em comum acordo com a Gestora, podera encerrar a Oferta
e as Cotas que ndo forem efetivamente subscritas deverdo ser canceladas pela
Administradora. Nao ha fonte alternativa de recursos em caso de ndo captagao
do Montante Minimo da Oferta. Atingido o Montante Minimo da Oferta, o
Coordenador Lider, em comum acordo com a Gestora, podera encerrar a Oferta
a qualquer momento.

j- Aplicacdo Minima Inicial: a quantidade minima a ser subscrita por cada
Investidor no contexto da Oferta sera de 10 (dez) Cotas, correspondente a
R$ 1.000,00 (mil reais) (“Aplicacdo Minima Inicial”).

k. Custos de Distribuicdo: caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o
custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribuicdo dividido pelo
numero de Cotas subscritas no ambito da Oferta sera de R$ 4,13 (quatro reais
e treze centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribuicdo”), observado que,
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no ambito da Oferta, ndo havera cobranga de taxa de distribuicdo primaria das
Cotas. O Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta podera variar conforme a
qguantidade de Cotas efetivamente distribuidas no ambito da Oferta.

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

Condicoes de Subscricao e Integralizacdo: os termos e as condi¢des de
integralizagdo das Cotas objeto da Oferta serao regidos pelos Documentos de
Aceitagao.

Negociacido das Cotas: As Cotas objeto da Oferta poderao ser depositadas, a
critério da Gestora, (i) para distribui¢cdo no mercado primario, por meio do MDA
— Moddulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pelo
Balcdo B3; e (ii) para negociagdo no mercado secundario por meio do
FUNDOS21 — Modulo de Fundos, administrado e operacionalizado pelo Balcéo
B3. Qualquer transferéncia de Cotas a terceiros estara sujeita a observancia do
disposto no Regulamento e nas leis e normas aplicaveis. A colocacao das Cotas
objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas operacionais de
liquidagdo dentro dos sistemas de liquidacdo da B3 no ambiente de balcao
podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob
procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras
definidas entre o Coordenador Lider e a Gestora, com a interveniéncia e
anuéncia da Classe Unica e da Administradora.

aprovar a contratacdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, pela Gestora, em
nome da Classe, para prestar os servicos de coordenagdo, estruturagdo e
distribuicdo publica da Oferta, nos termos da Resolucao CVM 175, da Resolucao
CVM 160 e das demais disposi¢cdes regulatorias aplicaveis a tal atividade.

submeter a registro na CVM o presente Instrumento de Deliberagcdo Conjunta, bem
como os demais documentos exigidos pela Resolucao CVM 175, para obter o registro
do Fundo e seu CNPJ; e

realizar todos os registros necessarios e/ou firmar todos os documentos pertinentes
para a implementacdo das deliberacbes acima, nos termos da legislagdo e
regulamentacdo aplicaveis.

Em atencdo ao inciso Il do Artigo 10 da Resolucao CVM 175, os Prestadores de Servigos
Essenciais declaram que o Regulamento esta plenamente aderente a legislacao vigente.

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

Os termos ndo expressamente definidos neste Instrumento de Deliberagdo Conjunta terdo os
significados que lhes for atribuido no Regulamento ou no prospecto da Oferta, conforme o caso.

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

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

Sao Paulo, 21 de julho de 2026.
(I\Aw/ws (DMW Purciva. (wima. Barves (Budido

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

(Administradora)

[UWS&WDMWS gwb/o Chvardo (assab (arvar
XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.
(Gestora)
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DE RERRATIFICACAO
DO XP OFFICE PRIME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular (“"Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), a XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira com sede na Praia de Botafogo, n° 501, bloco [, bairro Botafogo, na
cidade e estado do Rio de Janeiro, CEP 22.250-911, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ/MF") 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 Declaratério
CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009 (“Administradora”), e XP VISTA ASSET
MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria limitada, com endereco na cidade de Sdo
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre
Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceigao, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/MF sob o
n® 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestacdo dos servicos de
administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério
expedido pela CVM n° 12.794, de 21 de janeiro de 2013 (“Gestora” e, em conjunto com
a Administradora, “Prestadores de Servicos Essenciais”), atuando, Administradora e
Gestora, na qualidade de prestadores de servicos essenciais responsaveis,
respectivamente, pela administracdo fiduciaria e pela gestdo de carteira da CLASSE
UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO XP OFFICE PRIME FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, ambos inscritos no CNPJ/MF sob o n°® 68.147.762/0001-
59 (“Classe” e "Fundo”, respectivamente), resolvem, conjuntamente, considerando que
ainda ndo foram integralizadas cotas de emissdo da Classe (“Cotas”):

I Retificar a definicdo de “Custo de Distribuicdo” prevista no item “(vii)", subitem “(k)”
do "Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta de Constituicdo do XP Office
Prime Fundo de Investimento Imobiliario" celebrado pelos Prestadores de Servigos
Essenciais em 21 de julho de 2026 (“Instrumento de Constituicao”), de modo a
alterar o Custo Unitario de Distribuicdo, passando de R$ 4,13 (quatro reais e treze
centavos) para R$ 4,40 (quatro reais e quarenta centavos). Desse modo, o item

"Custo de Distribuicdo” do Instrumento de Constituicdo passara a vigorar com a
seguinte redacao:

"Custo de Distribuicdo: caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo
unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribui¢do dividido pelo numero de
Cotas subscritas no dmbito da Oferta serd de R$ 4,40 (quatro reais e quarenta
centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribuicdo”), observado que, no dmbito da
Oferta, ndo havera cobranga de taxa de distribuicdo primaria das Cotas. O Custo

Unitario de Distribuicdo da Oferta podera variar conforme a quantidade de Cotas
efetivamente distribuidas no ambito da Oferta."
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II. Ratificar todos os demais termos e condigdes previstos no Instrumento de

Constituicdo que ndo foram expressamente retificados por meio deste Instrumento
de Deliberacao Conjunta.

Os Prestadores de Servigos Essenciais declaram, por meio do presente Instrumento de
Deliberacdo Conjunta, que o regulamento do Fundo estd plenamente aderente a
legislacao vigente.

O presente Instrumento de Deliberacdo Conjunta esta dispensado de registro em
cartério de registro de titulos e documentos, em conformidade com o disposto na Lei
n.° 13.874, de 20 de setembro de 2019, conforme alterada, sendo devidamente
registrado junto a CVM.

Sao Paulo, 28 de julho de 2026.

DocuSigned by: DocuSigned by:

Mayss (NMJA,V(A,«? Purciva E{;W;a Barves (Bndids

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

Administradora

EUWSHW Domingps @th éwlo (assabr (arvar,

25B611FF4016436... 24D19926DE414D6...

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Gestora
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REGULAMENTO
DO

XP OFFICE PRIME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CONDICOES GERAIS APLICAVEIS AO XP OFFICE PRIME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“FUNDOQO")

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

Fundo, prorrogéaveis por mais
1 (um) ano a exclusivo critério
da Gestora e 1 (um) ano
adicional sujeito a deliberagédo
em Assembleia Geral de

Cotistas.
A. PRESTADORES DE SERVICOS
Prestadores de Servicos Essenciais
Gestora Administradora
XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA. XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A.
Ato Declaratério: 12.794, de 21 de janeiro de 2013 Ato Declaratério: 10.460, de 26 de junho de 2009
CNPJ: 16.789.525/0001-98 CNPJ: 02.332.886/0001-04
Outros
Custodiante e Escriturador Distribuidores
OI:IYEIRA TRUST DTYM S.A. No ambito de cada oferta, o Fundo podera contratar
Ato Dgclara:torlo: 11.484 (Custodia) e 11.485 distribuidores devidamente autorizados pela CVM,
(Escrituracéo), de 27 de dezembro de 2010 nos termos da regulamentacéo aplicavel
CNPJ: 36.113.876/0001-91

B.  CLASSE(S) DE COTAS

O Fundo foi constituido com uma classe Unica de cotas (“Classe” e "Cotas”, respectivamente), sendo
preservada a possibilidade de constituicdio de novas classes de Cotas, mediante ato conjunto da
Administradora e da Gestora e a realizacdo das adaptacdes necessarias ao presente regulamento
(“Regulamento”), desde que a nova classe seja constituida para receber novas aplicaces, ou seja, sem
envolver qualquer transferéncia de cotistas, patrimonio, direitos e obriga¢des que pertencam a Classe nos
termos da Resolucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") n° 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada (“Resolucdo CVM 175") e do Oficio-Circular Conjunto n°® 2/2024/CVM/SIN/SSE.

1 de 21
Praia de Botafogo, n° 501, Bloco [, Botafogo | Rio de Janeiro | CEP 22.250-911
SAC: 0800-77-20202 | Ouvidoria: 0800-722-3730
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| C. RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICO

I.  Os Prestadores de Servicos Essenciais, o Custodiante e os demais prestadores de servicos contratados
respondem perante a CVM, os titulares de Cotas do Fundo (“Cotistas”) e quaisquer terceiros, na esfera de
suas respectivas competéncias, sem solidariedade entre si, com o Fundo ou com a Classe, por seus proprios
atos e omissdes contrarios a lei, ao presente Regulamento ou as disposi¢des regulamentares aplicaveis.

Il. Cada Prestador de Servicos Essenciais responder3, individualmente, somente pelas perdas ou prejuizos
que sejam resultantes de comprovado dolo de sua parte nas respectivas esferas de atuagdo, comprovados
através de sentenca terminativa da qual ndo 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 ndo tenham surgido unicamente como resultado da violacdo
com dolo da legislagdo, das normas editadas pela CVM aplicaveis ao Fundo ou a este Regulamento.

D. SUPERVISAO E GERENCIAMENTO DE RISCOS

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

Il.  Especificamente em relacdo ao risco de liquidez, o gerenciamento é realizado pela Gestora e
supervisionado pela Administradora, nos termos da regulamentacao aplicavel, mediante a apuragado do valor
total dos ativos passiveis de liquidagdo financeira em um determinado prazo, ponderado pelas regras de
resgate e pela composicao da carteira da Classe, atribuindo-se probabilidades para a negociacao desses
ativos nas condi¢bes de mercado vigentes.

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

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

E. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICO

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

Il. A remuneracdo que sera devida pela Classe pela prestagdo dos servicos de administracao da Classe,
gestao da carteira da Classe e custddia qualificada dos ativos integrantes da carteira da Classe sera calculada
de acordo com o disposto no Anexo | deste Regulamento, conforme o caso.

lll. A Taxa Global (conforme abaixo definida) 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 negociagdo 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
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respectivos regulamentos. Os demais fundos terdo suas taxas de administracao e taxa de gestao incorporadas
nas taxas maximas da Classe indicadas no Anexo |.

F. ENCARGOS DO FUNDO E DA CLASSE

(®

(i)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)
(x)
(xi)

(xii)
(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas, que |he podem ser debitadas diretamente,

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

taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do Fundo ou da Classe;

despesas com o registro de documentos, impressdo, expedicdo e publicagdo de relatérios e
informagdes periddicas previstas na regulamentagao vigente;

despesas com correspondéncias de interesse do Fundo ou da Classe, inclusive comunica¢bes aos
Cotistas;

honorarios e despesas do auditor independente;

emolumentos e comissdes pagas por operacdes da carteira de ativos da Classe, incluindo despesas
relativas a compra, venda, avaliacdo, desenvolvimento, locagdo ou arrendamento de imodveis que
componham o patrimonio da Classe;

despesas com a manutencao de ativos cuja propriedade decorra de execucao de garantia ou de acordo
com devedor;

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

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

despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da carteira da Classe;
despesas com a realizagao de Assembleia Geral de Cotistas e Assembleia Especial de Cotistas;

despesas inerentes a constituicao, fusao, incorporacao, cisao, transformacao ou liquidacdo do Fundo
ou da Classe;

despesas com liquidagdo, registro e custddia de operacdes com ativos da carteira da Classe;
despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operacdes da carteira de ativos da Classe;

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

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;

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

honorarios e despesas relacionados aos servicos de consultoria especializada, empresa especializada
e formacgdo de mercado, se houver, de que trata o Artigo 27, incisos Il a IV, do Anexo Normativo Ill da
Resolucdo CVM 175;
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(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 classificacdo de risco de crédito;
(xx) Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo, e Taxa Maxima de Custodia;
(xxi) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;

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

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

Il.  Nao estdo incluidas neste rol quaisquer consultas preventivas relacionadas as operagdes do Fundo ou
de sua Classe. Todas as despesas eventualmente atribuidas ao Fundo ou a sua Classe com consultores
juridicos deverao ser previamente avaliadas e, conforme o caso, aprovadas pela Administradora.

lll.  Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo correm por conta do Prestador de Servigo
Essencial que a tiver contratado, inclusive a eventual remuneracdo dos membros do conselho ou comité do
Fundo, quando constituidos por iniciativa de Prestador de Servigo Essencial.

IV. Eventuais encargos que recaiam sobre o Fundo deverdo ser rateados entre as Classes, conforme
aplicavel, com base no Patrimonio Liquido, exceto se deliberado de maneira diversa pela Assembleia Geral
de Cotistas.

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

G. ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

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

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

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

(ifi) a fusdo, a incorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacéo ou a liquidacdo do Fundo;

(iv) a alteracdo da Parte Geral deste Regulamento, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Parte Geral da
Resolucdo CVM 175; e
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(v) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo e que nao sejam de
competéncia exclusiva da Assembleia Especial de Cotistas, exceto quando a alteracdo a envolver a
reducdo das referidas taxas, nos termos do inciso Ill, do Artigo 52 da Resolugdo CVM 175.

I.1.  Nos termos da regulamentagdo em vigor, este Regulamento podera ser alterado, independentemente
de Assembleia Geral de Cotistas ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracdo (i) decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, exigéncias expressas da
CVM, de entidade administradora de mercados organizados em que as Cotas sejam admitidas a negociacao
ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM, ou de
necessidade de adaptacdo do Regulamento em virtude de alteracdes a Resolugdo CVM 175, incluindo seu
Anexo Normativo llI; (ii) for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais de prestadores de
servicos, tais como alteracdo na razao social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone;
ou (iii) envolver reducdo de taxa devida a prestador de servicos.

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

I.3. Em caso de deliberacéo pelos Cotistas que verse sobre a incorporagao, cisdo, fusdo ou transformacao
da Classe ou do Fundo, os Prestadores de Servigos Essenciais poderdo submeter a apreciacdo da CVM pedido
de dispensa da obrigacdo de pagamento da solicitagdo de reembolso de cotas pelos cotistas que dissentirem
da referida deliberacdo, se abstiverem ou ndo comparecerem a Assembleia Geral de Cotistas, conforme
previsto no §1°, artigo 119 da parte geral, da Resolugao CVM 175, desde que comprovada a incompatibilidade
entre (a) a liquidez dos ativos integrantes da carteira da Classe, seu objetivo e estratégia de investimentos; e
(b) os termos e prazo para pagamento da obrigacdo de reembolso. Caso assim autorizado pela Resolucéo
CVM 175, o direito de reembolso podera ser dispensado no proprio ato de convocagdo da respectiva
assembleia de cotistas que verse sobre a incorporacao, cisdo, fusdo ou transformacao da Classe ou do Fundo,
desde que esclarecidas as razdes determinantes para inaplicabilidade do direito de reembolso e o disposto
na regulamentacao aplicavel e neste Regulamento.

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

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

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

lll.  Forma. As Assembleias Gerais de Cotistas poderdo ser realizadas de forma presencial, por meio
eletrénico, por meio parcialmente eletronico ou por meio de Consulta Formal (conforme definido abaixo),
conforme orienta¢des constantes da convocacdo.

IV. Consulta Formal. As delibera¢des da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser adotadas mediante
processo de Consulta Formal pela Administradora, sem necessidade, portanto, de reunidgo dos Cotistas,
observados os quoruns aplicaveis a Assembleia Geral de Cotistas (“Consulta Formal”). Da Consulta Formal
deverdo constar todas as informagdes necessarias para o exercicio de voto do Cotista, sendo que, os Cotistas
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terdo o prazo minimo previsto no item “G.ll" acima, para manifestacado, contados do envio da consulta por
meio eletrénico, sendo admitido que a Consulta Formal preveja prazo superior, que devera prevalecer.

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

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

V.2. As deliberagdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iii), (iv) e (v) do item |
acima dependem da aprovacao pelo quérum qualificado previsto no Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM
175, conforme alterada de tempos em tempos, que nesta data corresponde a maioria de votos dos Cotistas
presentes e que representem, com base no nimero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de
convocacgao da Assembleia Geral de Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas,
guando a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a
Classe tiver até 100 (cem) Cotistas.

V.3. Os Cotistas poderdo votar por meio de envio de comunicagao 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 realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas, para fins de
cdmputo.

V.4. Caso a Assembleia Geral de Cotistas seja realizada por meio de Consulta Formal, os Cotistas deverdo
se manifestar, por meio eletronico, no prazo definido na Consulta Formal, desde que respeitado o prazo
minimo da regulamentagdo em vigor.

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

VI.1. Néo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas e/ou nas Assembleias Especiais de Cotistas: (i)
os prestadores de servigos, essenciais ou nao; (ii) os sécios, diretores e empregados do prestador de servico;
(iii) as partes relacionadas ao prestador de servigo, 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 votacao; e (v) o
Cotista, na hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade.

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

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

H. FATORES DE RISCO GERAIS ‘

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

Il. 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
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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 DO
FUNDO ELABORADO NOS TERMOS DO SUPLEMENTO K DA RESOLUCAO CVM 175, BEM COMO OS
PROSPECTOS DAS RESPECTIVAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO.

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

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

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

VI. Cabe ao Cotista o controle e a consolidacdo de seus investimentos mantidos na Classe com os demais
investimentos de sua carteira prépria ou mantidos em outros fundos que ndo estejam sob administragdo da
Administradora. A Administradora e/ou a Gestora nao sdo responsaveis pela observancia de quaisquer outros
limites, condi¢Oes ou restricdes que nao os expressamente estabelecidos neste Regulamento.

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

. TRIBUTACAO APLICAVEL

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

Il.  Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira de fundos de investimentos sao isentos de
Imposto de Renda (“IR"). Contudo, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira de fundos de
investimentos imobiliarios, como o Fundo, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRE") de acordo com as mesmas regras de tributacao
aplicaveis as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas em geral.

lll.  Nao se aplica, todavia, a regra de retencdo na fonte em relacdo aos rendimentos auferidos em
decorréncia de eventuais aplicacdes do Fundo em: (i) Letras Hipotecarias (LH), (ii) Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI), (iii) Letras de Crédito Imobiliario (LCI); e (iv) cotas de fundos de investimento imobiliario e
de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro), quando admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, na forma do disposto no artigo
16-A, paragrafo primeiro, da Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei 8.668/93"), conforme alterada.

IV. A despeito de entendimento diverso, a Receita Federal do Brasil manifestou entendimento de que os
ganhos de capital auferidos na alienacao de cotas de fundos de investimento imobiliarios por outros fundos
de investimento imobilidrios estariam sujeitos a incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte por cento) (Solugao
de Consulta — Cosit n°® 181, publicada em 04 de julho de 2014).
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V. Caso a Classe aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas em circulagdo, a Classe sera tributada como pessoa juridica nos termos
da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

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

VII. Os rendimentos distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de IRRF e na 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 ndo seja titular das Cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; (iii) o conjunto de
Cotistas pessoas fisicas ligadas, nos termos da legislagdo aplicavel, ndo seja titular de Cotas que representem
30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhes derem direito ao recebimento de
rendimentos superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; e (iv) as Cotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

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

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

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

J. INFORMAGOES COMPLEMENTARES

. Servico de Atendimento ao Cotista (“SAC”). Os Cotistas poderdo solicitar o esclarecimento de
quaisquer duvidas sobre o Fundo e da Classe ou enviar reclamacgdes, conforme o caso, por meio do SAC para
a sede da Administradora, localizada na Praia de Botafogo, n°® 501, bloco |, Botafogo, CEP 22.250-911, na
cidade e Estado do Rio de Janeiro, CEP 22440-033, para o seguinte endereco eletrénico ou por meio do
telefone 0800 883 6332.

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

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

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

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

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

VL.1. A Gestora detém amplos poderes para adquirir os Ativos Imobilidrios (conforme termo definido no
Anexo ), ativos financeiros e quaisquer outros ativos que integrem a Politica de Investimento da Classe, em
nome da Classe, conforme definido no Anexo |, de acordo com o disposto neste Regulamento e na
regulamentacdo em vigor, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir, acompanhar e assinar todos e
quaisquer documentos necessarios para a formalizagdo da aquisi¢do e alienagcdo, em nome da Classe, dos
ativos que comporao o patrimoénio da Classe, de acordo com a politica de investimento prevista no Anexo .

VI.2. A Gestora pode, em nome da Classe, (a) prestar fianca, aval, aceite ou qualquer outra forma de
coobrigacdo, nos termos do Artigo 113, IV c/c Artigo 86, §1°, ambos da Resolucdgo CVM 175,
independentemente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas e/ou Assembleia Especial de Cotistas,
exceto no caso de Classes destinadas ao publico em geral, caso em que serd necessaria autorizagdo prévia
pela Assembleia Geral de Cotistas e/ou Assembleia Especial de Cotistas para a realizacdo de tais operagoes;
e (b) constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio da Classe, relativamente a operacdes
relacionadas a carteira da Classe, nos termos do Artigo 32, V, do Anexo Ill da Resolucdgo CVM 175,
independentemente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas e/ou Assembleia Especial de Cotistas.
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Classe Unica de Responsabilidade Limitada do XP Office Prime Fundo de Investimento Imobiliario
(“Classe”)
Publico-Alvo da Classe: Condominio: Prazo de Duracao:
A Classe é destinada a Fechado 5 (cinco) anos, contados da data
investidores em geral. da primeira integralizacdo das

cotas da Classe, prorrogaveis por
mais 1 (um) ano a exclusivo
critério da Gestora e 1 (um) ano
adicional sujeito a deliberagcdo em
Assembleia Geral de Cotistas.

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

A. OBJETO DA CLASSE E POLITICA DE INVESTIMENTO

I.  Objetivo: A Classe tem por objetivo gerar ganho de capital e a obtencao de renda, por meio da aplicacdo
de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do capital, em Ativos Imobiliarios (conforme definido abaixo) voltados
primordialmente para operacdes de lajes corporativas, incluindo iméveis ou empreendimentos imobiliarios
prontos ou em construcao, para o ganho de capital obtido com a compra e venda de Ativos Imobiliarios
(conforme abaixo definido) ou de quaisquer direitos reais sobre os imoveis, ou, ainda, para obtencdo de
renda decorrente de tais ativos. A Classe podera, ainda, realizar reformas ou benfeitorias em imdveis com o
objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual comercializacéo.

Il. Politica de Investimento. O objetivo da Classe previsto no item “I", acima, sera realizado por meio da
alocagdo nos seguintes ativos (“Ativos Imobilidrios”): (i) direitos reais sobre bens imoveis, em sua
integralidade ou fracdo ideal, os quais incluem mas ndo se limitam a (a) incorpora¢des e empreendimentos
imobilidrios, prontos ou em construcdo, de lajes corporativas localizadas em areas urbanas ou nao; (b) outros
imoveis onde se possa desenvolver operacdes de lajes corporativas, seja direta ou indiretamente por meio
de ac¢des e/ou quotas de Sociedades de Proposito Especifico (“SPE") cujo propdsito se enquadre nas
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios, com a finalidade de venda, locagdo (tipica ou
atipica built to suit), retrovenda, permuta, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, podendo
ainda negociar ou ceder quaisquer direitos decorrentes dessas atividades, dentre outras modalidades
admitidas pela legislagdo em vigor, (ii) agdes de companhia aberta ou fechada, debéntures, bénus de
subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de
deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, notas promissorias, e quaisquer outros valores
mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam
permitidas aos fundos de investimento imobilidrio, e que estejam alinhados com o objetivo de investimento
da Classe, (iii) certificados de potencial adicional de construgdo (CEPAC) emitidos com base na Resolucdo da
CVM n° 84 de 30 de marco de 2022, conforme alterada, (iv) cotas de fundos de investimento em participagdes
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que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario ou de fundos de investimento em a¢des que invistam exclusivamente em construcdo
civil ou no mercado imobiliario, geridos ou ndo pela Gestora, e que estejam alinhados com o objetivo de
investimento da Classe, (v) cotas de emissdo de outros fundos de investimento imobiliario geridos ou ndo
pela Gestora, e que estejam alinhados com o objetivo de investimento da Classe, (vi) certificados de
recebiveis imobiliarios (“CRI"), (vii) cotas sénior de fundos de investimento em direitos creditérios com
responsabilidade limitada, classificados como de baixo risco de crédito por agéncia classificadora de risco
registrada na CVM ou por ela reconhecida, que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario, desde que suas cotas tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em
vigor, e que estejam alinhados com o objetivo de investimento da Classe, e (viii) letras hipotecarias, letras de
créditos imobilirio e letras imobiliarias garantidas.

Ill. A Classe podera adquirir imoveis gravados com 6nus reais.
IV. A Classe podera adquirir Ativos Imobilidrios que estejam localizados em todo o territério brasileiro.

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

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

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

VIII. A Classe investira nos Ativos Imobiliarios e podera destinar até o limite de 100% (cem por cento) de
seu capital subscrito em um mesmo Ativo Imobiliario, desde que a politica de investimento e o objetivo da
Classe sejam observados.

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

IX.1. No instrumento de aquisicao de bens e direitos integrantes do Patrimdnio Liquido, a Administradora
fard constar as restricbes decorrentes da propriedade fiduciaria e destacard que os bens adquiridos
constituem patrimonio da Classe.

IX.2. Os bens e direitos integrantes do Patriménio Liquido, em especial os imdveis mantidos sob a
propriedade fiduciaria da Administradora, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o
patrimdnio da Administradora.

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

Xl. No primeiro Dia Util do 5° (quinto) ano a contar do inicio da Classe, comegard o "Periodo de
Desinvestimento”, podendo (i) seu término ser prorrogado por 2 (dois) periodos de 1 (um) ano, sendo o 1°
(primeiro) ano, conforme orientacdo da Gestora a seu exclusivo critério, e o 2° (segundo) ano, mediante
aprovacao da Assembleia Especial de Cotistas, ou (ii) seu inicio antecipado, conforme orientacdo da Gestora
a seu exclusivo critério. Contudo, a qualquer momento, a Gestora podera realizar a venda dos Ativos
Imobiliarios.

XIl. E vedado o investimento da Classe em cotas de FIFs e FICs de outros FIFs destinadas a investidores
profissionais.

Xlll. Coinvestimento. A Gestora poder3, a seu exclusivo critério, sempre que achar conveniente, observada
a regulamentagdo aplicavel, oferecer eventuais oportunidades de coinvestimento nos Ativos Imobiliarios a
qualquer terceiro, aos Cotistas, a pessoa natural ou juridica, bem como quaisquer entes desprovidos de
personalidade juridica, organizados de acordo com lei brasileira ou estrangeira que detenha Cotas de forma
indireta, e/ou, ainda, a outros veiculos administrados e/ou geridos pela Administradora, pela Gestora e/ou
partes a elas relacionadas. Cabera exclusivamente a Gestora avaliar e definir as regras aplicaveis a cada
coinvestimento nos Ativos Imobiliarios.

B. COTAS

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

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

I1.1.1. As cotas de uma mesma subclasse terdo igual prioridade na amortizagdo, no resgate e na distribuicéo
dos rendimentos da carteira da Classe.

I1.2. A distribuicdo das Cotas podera ser realizada mediante colocacdo privada ou oferta publica de
distribuicado, nos termos dos normativos em vigor da CVM, sendo o procedimento e o regime de distribuicdo
aplicaveis a cada Subclasse definidos no ato que aprovar a respectiva emissao, observado o publico-alvo de
cada Subclasse.

I.3. A Administradora e a Gestora, com vistas a constituicdo da Classe, aprovaram a 12 (primeira) emissao de
Cotas, a qual sera objeto de distribuicdo publica, nos termos da regulamentacdo aplicavel, e sera composta
por inicialmente até 11.000.000 (onze milhdes) de Cotas, com valor de R$100,00 (cem reais) cada, perfazendo
o montante total de até R$1.100.000.000,00 (um bilhdo e cem milhGes de reais), sem a possibilidade de
emissdo de Cotas adicionais e observado o montante minimo da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe
correspondente a 6.000.000 (seis milhdes) de Cotas e equivalente a R$ 600.000.000,00 (seiscentos milhdes de
reais). O montante e as demais caracteristicas da 12 (primeira) emissdo de Cotas foram aprovadas em ato
conjunto da Administradora e da Gestora.

1.3.1. Caso a Administradora, mediante recomendacdo da Gestora, entenda pertinente para fins do
cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento, poderdo ser realizadas novas emissées de Cotas
da Classe, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Especial de Cotistas, desde que limitadas,
conjuntamente, ao montante maximo de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais) (“Capital
Autorizado”). Na hipdtese de emissdo de novas Cotas nos termos do item 1.3.1, o preco de emissao de novas
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Cotas devera ser fixado conforme recomendacdo da Gestora, levando-se em consideracao (i) o valor
patrimonial das Cotas em circulacdo, (ii) os laudos de avaliagdo dos ativos integrantes da carteira da Classe,
descontados eventuais passivos, (iii) o valor de mercado das Cotas, caso a Classe esteja listada em mercado
de bolsa, ou (iv) as perspectivas de rentabilidade da Classe, observada a possibilidade de aplicagdo de
descontos ou acréscimos. Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, caberd a
Gestora orientar a Administradora acerca do critério de fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre
as quatro alternativas acima.

1.4. Sem prejuizo do disposto no item 1.3.1, os Cotistas poderao, a qualquer tempo, deliberar sobre novas
emissdes de Cotas em montante superior ao Capital Autorizado, bem como sobre seus respectivos termos e
condigdes, incluindo, sem limitagcdo, a possibilidade de subscricdo parcial e o cancelamento de saldo nédo
colocado apds o encerramento do prazo de distribuicdo, em sede de Assembleia Especial de Cotistas
convocada para esse fim.

1.4.1. Na hipdtese de emissao de novas Cotas por deliberacao dos Cotistas, nos termos do item 1.4, o preco
de emissdo de novas Cotas também devera ser deliberado pelos Cotistas no ambito da respectiva Assembleia
Especial de Cotistas.

1.4.2. Sera concedido direito de preferéncia aos Cotistas da Classe para a subscricdo de Cotas em emissdes
de novas Cotas da Classe nos termos dos itens 1.3.1 acima.

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

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

IV. As Cotas serdo depositadas (i) para distribuicdo no mercado primario, por meio do MDA — Modulo de
Distribuicdo de Ativos ("MDA"); e (ii) para negociacdo no mercado secundario por meio do FUNDOS21 -
Modulo de Fundos, ambos administrados pelo Balcdo B3.

V. Fica vedada a negociagdo de fragdo das Cotas.

C. DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

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

Il.  Os rendimentos auferidos no semestre poderao ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no
10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado, para
o alcance de 95% (noventa e cinco por cento), que ndo tenha sido ainda distribuido como antecipacao sera
pago no 10° (décimo) Dia Util dos meses de fevereiro e agosto de cada ano, podendo referido saldo ter outra
destinacao dada pelos Cotistas reunidos em Assembleia Especial de Cotistas, com base em eventual proposta
e justificativa apresentada pela Gestora.

lll. Fardo jus ao recebimento de qualquer valor devido aos Cotistas nos termos desse Anexo |, aqueles que
sejam Cotistas ao final do ultimo Dia Util do més imediatamente anterior a respectiva data do pagamento
dos rendimentos auferidos pela Classe.
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IV. Entende-se por lucros auferidos pela Classe, apurados segundo o regime de caixa o produto decorrente
do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos ativos que integram a carteira da Classe, excluidos
os custos relacionados, os encargos da Classe, as despesas extraordinarias, despesas relacionadas a realizagdo
dos ativos que integram a carteira da Classe e as demais despesas previstas no Regulamento para a
manutencao da Classe, em conformidade com a regulamentacao em vigor.

V. Fica certo e ajustado que uma vez cumprido o minimo obrigatério a que se refere o item | acima, a
Administradora e a Gestora poderdo dar destinacdo de acordo com o que melhor convier para a Classe,
inclusive podendo posteriormente distribuir na forma de rendimentos tal excedente.

VI. A Administradora poder4, ainda, formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas
extraordinarias, mediante a retengdo de até 5% (cinco por cento) dos resultados da Classe, calculados com
base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano. Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram
aos gastos rotineiros relacionados a Classe. Os recursos da reserva de contingéncia serdo aplicados em cotas
de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, sendo que os rendimentos decorrentes de tais aplicacdes
poderdo ser incorporados ao valor da reserva de contingéncia, desde que respeitada a distribuicdo minima
referida no item | acima.

VII. Os pagamentos que forem programados para serem realizados por meio da Balcao B3 seguirdo os seus
procedimentos e abrangerdo todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria, sem
distingao entre os cotistas, mesmo que algum cotista se encontre inadimplente.
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D. TAXAS E OUTROS ENCARGOS

. Transparéncia Informacional. Em linha com o Oficio-Circular n° 3/2024/CVM/SIN, o Oficio-Circular
n°® 6/2024/CVM/SIN e com as Regras e Procedimentos de Administracdo e Gestdo de Recursos da Associacdo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA, o presente Anexo informa a Taxa
Global.

Il.  Nos termos do Oficio-Circular n® 2/2024/CVM/SIN, a Taxa de Administracdo e a Taxa de Gestao
poderdo ser reajustadas durante o Prazo de Durac¢do da Classe entre os Prestadores de Servico Essenciais e,
se aplicavel, o distribuidor das Cotas, desde que sem aumento para os Cotistas, por meio de ato unilateral
celebrado entre os Prestadores de Servico Essenciais.

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

Taxa Global

I A presente Classe pagara aos prestadores de servicos o montante total e somado constante na tabela
descrita abaixo, conforme aplicavel. Para consultar as taxas segregadas dos prestadores de servicos em
relagdo a Taxa Global, deverdo acessar a Plataforma de Transparéncia de Taxas mantidas pela ANBIMA no
endereco www.data.anbima.com/busca/transparencia-de-taxas-de-fundos.

. A Classe esta sujeita a taxa global de 1,10% (um inteiro e dez centésimos por cento) ao ano sobre
valor contabil do patriménio liquido da Classe (“Taxa Global”), para pagamento da remuneragao devida a
Administradora, observada a remuneracdo minima mensal da Administradora de R$ R$ 13.500,00 (treze
mil e quinhentos reais) (“Taxa de Administracdo”), a Gestora (“Taxa de Gestdo") e aos distribuidores pela
prestacao de servicos continua a Classe (“Taxa Maxima de Distribuicdo”).

Taxa Maxima de Custédia, Controladoria e Escrituracao

Pelos servigos de Custédia da Classe, o Fundo pagara ao Custodiante, mensalmente, as taxas percentuais
previstas abaixo, observado o valor minimo mensal de R$ 6.500,00 (seis mil e quinhentos reais) ("Taxa de
Custddia”):

(a) 0,060% ao ano incidente sobre o Patriménio Liquido, caso o Patrimonio Liquido seja igual ou inferior a
R$150.000.000,00;

(b) 0,045% ao ano incidente sobre a parcela do Patriménio Liquido que seja superior a R$150.000.000,00 e
igual ou inferior a R$300.000.000,00; e

(c) 0,030% ao ano incidente sobre a parcela do Patrimonio Liquido que seja superior a R$300.000.000,00.

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 servigo de distribuicdo de Cotas serdo contratados e remunerados de forma continua
pela prestagdo de servico relacionado ao mecanismo de distribuicdo por conta e ordem, a Gestora prevé
a Taxa Méaxima de Distribuicdo na Plataforma de Transparéncia de Taxas da ANBIMA.

Taxa de Performance
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Nao sera cobrada taxa de performance.

Taxa de Entrada Taxa de Saida

Nao aplicavel. Nao aplicavel.
E. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS

1. Procedimento. Sem prejuizo de outros requisitos e informacgdes previstos na regulamentacao
vigente, sdo aplicdveis a Assembleia Especial de Cotistas as mesmas disposi¢des procedimentais da
Assembleia Geral de Cotistas.

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

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

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

(iii) a emissao de novas Cotas, observado o Capital Autorizado;

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

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

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

(vii) o plano de resolugdo de Patrimdnio Liquido negativo da Classe, nos termos do Artigo 122 da
Resolucdao CVM 175;

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

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

(x) eleicdo e destituicao de até 1 (um) representante dos Cotistas da Classe, permitida a reeleicao, para
exercer as fun¢des de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa
dos direitos e interesses dos Cotistas, fixacdo de sua remuneracgdo (se houver) e aprovacao do valor
maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(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 Ill da Resolugao CVM 175;

(xii) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa Global, exceto quando a alteracdo a envolver a redugao
das referidas taxas, nos termos do inciso Ill, do Artigo 52 da Resolucdo CVM 175;

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

(xiv) a segunda prorrogacao do Prazo de Duragdo da Classe, ou seja, a prorrogacao do 6° (sexto) ano
para o 7° (sétimo) ano, contado da data da primeira integralizacdo de Cotas da Classe; e

(xv) a alteracdo do mercado em que as Cotas sejam admitidas a negociacao.
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lll.  Quérum e Deliberacoes. A Assembleia Especial de Cotistas se instala com a presenca de qualquer
numero de Cotistas da Classe.

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

b. A deliberacgao relativa ao subitem (x) do item Il depende da aprovacao da maioria dos Cotistas
da Classe presentes e que representem, no minimo, (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas
emitidas da Classe, quando a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) 5% (cinco por cento)
do total de Cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem) Cotistas.

c. As deliberagdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (vi), (ix),
(xi) e (xii) do item Il dependem da aprovagdo pelo quérum qualificado previsto no Anexo
Normativo Ill da Resolugdo CVM 175, conforme alterada de tempos em tempos, que nesta data
corresponde a maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem, com base no nimero
de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Especial de
Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas da Classe, quando a
Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas da Classe,
quando a Classe tiver até 100 (cem) Cotistas.

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

F. REGRAS DE MOVIMENTACAO

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

I1.1. As Cotas ndo integralizadas ndo podem ser transferidas.

Il. Intervalo para atualizacao do valor da Cota: Diariamente.

G. APLICAGCAO, AMORTIZACAO E RESGATE

R Amortizacao: A Classe poderd, a qualquer tempo, realizar amortizacdo das Cotas a exclusivo critério
da Gestora, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao
Patrimonio Liquido, sem reducdo 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 amortizagao.

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

II.1. Para pagamento do resgate, sera utilizado o valor de fechamento da Cota no Ultimo Dia Util de
existéncia da Classe e/ou do Fundo.

lll. Forma de Aplicacao: A aplicacdo de recursos na Classe e o pagamento de amortizagdo ou resgate das
Cotas poderao ser realizados por meio das modalidades de transferéncia de recursos admitidas em lei e
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adotadas pela Administradora, sempre em moeda corrente nacional, respeitando-se as regras de
movimentacao previstas neste Regulamento.

IV. Contratacao de Empréstimos: A Gestora esta autorizada a contrair ou efetuar empréstimos, nas
hipdteses autorizadas pela Resolugdo CVM 175 e por este Regulamento.

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

VI. Regras para Utilizacao de Bens e Direitos na Integralizacao de Cotas:
VI.1. E admitida a utilizacdo de Ativos Imobiliarios na integralizacio do valor das Cotas.

VI.2. O valor atribuido aos Ativos Imobiliarios utilizados na integralizagdo do valor das Cotas devera ser
aprovado em Assembleia Especial de Cotistas, observada a necessidade de elaboragdo de laudo de avaliacao
para a integralizacdo de Cotas em bens e direitos, nos termos da Resolucdo CVM 175.

VI.3. A integralizagdo do valor das Cotas em Ativos Imobiliarios devera ser realizada no prazo maximo a ser
estabelecido no ato que aprovar a respectiva emissdo de Cotas e devera observar os prazos e procedimentos
operacionais estabelecidos pelo Escriturador das cotas de emissdao do Fundo, sendo certo que tal
integralizacdo em bens e direitos ocorrera fora do ambiente da B3.

H. RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS

A responsabilidade dos Cotistas sera limitada ao valor das Cotas por eles subscritas. Desse modo, os Cotistas
somente serdo obrigados a integralizar as Cotas que efetivamente subscreverem, observadas as condicdes
estabelecidas neste Anexo | e no respectivo Documento de Subscri¢do. Caso ndo haja saldo de Cotas
subscrito e ndo integralizado ou compromisso de subscricao e integralizacdo de novas Cotas assumido
contratualmente, de forma expressa e por escrito, pelos Cotistas, estes ndo serao obrigados a realizar novos
aportes de recursos na Classe, mesmo na hipétese de o Patrimonio Liquido ser negativo ou de a Classe ndo
ter recursos suficientes para fazer frente as suas obrigacdes.

. SUBSTITUICAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

I A Administradora devera ser substituida nas hipdteses de (a) renuncia; (b) destituicdo por deliberacao
das Assembleias de Cotistas; ou (c) descredenciamento, por decisdo da CVM, para a administracao de fundos
de investimento imobiliarios, observado o disposto na Resolucdo CVM 175 e no Anexo Normativo lll.

Il. A Gestora podera ser substituida, destituida ou renunciar a prestacdo de servicos na ocorréncia de
quaisquer das seguintes hipoteses: (i) renuncia; (ii) destituicdo, por deliberagdo da Assembleia de Cotistas;
ou (iii) descredenciamento, por decisdo da CVM, para a administracdio de fundos de investimento
imobiliarios.

lll.  As deliberacbes sobre a destituicio ou substituicio da Gestora, deverdo ser precedidas do
recebimento, pela Gestora, de uma notificacdo de tal intencao de destitui¢do ou substituicdo, com no minimo
30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da realizacdo da Assembleia de Cotistas que deliberara sobre a
destituicdo ou substituicdo. A Gestora podera participar da Assembleia de Cotistas que ird votar pela sua
destituicdo (em qualquer hipotese, sem poder de voto), podendo apresentar esclarecimentos e razdes pelas
quais, em seu entendimento, ndo ha justa causa para sua destituicdo e, ainda, exigir que referida manifestagao
seja refletida na ata da assembleia.

IV. Na hipotese de destituicdo da Gestora, e no caso de rendncia, a Gestora permanecera no exercicio de
suas fungdes até sua efetiva destitui¢do ou renuncia, que devera ocorrer em no maximo 180 (cento e oitenta)
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dias, contados a partir da renuncia ou da sua destituicdo em sede de Assembleia de Cotistas, sob pena de
liquidacdo da Classe.

V. Nas hipoteses elencadas no item I, a Gestora fara jus, na data da sua efetiva destituicdo ou renuncia,
ao recebimento de sua parcela da Taxa Global, calculada pro rata temporis até a data da efetiva destituigéo
ou renuncia da Gestora, bem como quaisquer outras taxas de gestdo que a Gestora venha a ter direito na
qualidade de gestora de outros fundos de investimento imobiliario dos quais a Classe seja titular de cotas.

J. CONFLITO DE INTERESSES

L A Administradora e a Gestora declaram que, na data deste Regulamento, ndo se encontram em
situacdo de conflito de interesses, bem como manifestam sua independéncia nas atividades descritas neste
Regulamento. Na eventualidade de se verificar qualquer hipotese de potencial conflito de interesses
envolvendo a Administradora e a Gestora, em relacdo ao exercicio de suas respectivas atividades, a
Administradora e/ou a Gestora, conforme o caso, deverdo convocar Assembleia de Cotistas para que os
Cotistas analisem as hipdteses de conflito de interesses e aprovem ou rejeitem operagdes que envolvam
referido conflito.

IL O Cotista que se encontre em uma situacao que o coloque, potencial ou efetivamente, em situacdo de
conflito de interesses, de qualquer natureza, devera: (i) informar a referida situagdo a Administradora, a qual
informara essa mesma situacdo aos demais Cotistas, conforme o caso; e (ii) abster-se de participar das
discussOes, salvo se detiver informacgdes que desabonem o investimento, assim como de votar, conforme o
caso, nas Assembleias de Cotistas realizadas para a resolu¢do do conflito de interesses em questao.

IIL A Classe podera investir parcela de seu Patriménio Liquido ndo alocada em Ativos Imobiliarios, nos
termos deste Anexo, em Ativos Financeiros de emissdo da Administradora, da Gestora, do Custodiante e/ou
das suas partes relacionadas, bem como Ativos Financeiros que sejam fundos de investimento geridos e/ou
administrados por tais entidades. Fica desde ja estabelecido que o investimento em tais Ativos Financeiros
nao configurara conflito de interesses.

K. PATRIMONIO LiQUIDO NEGATIVO DA CLASSE

A Administradora verificara se o Patrimonio Liquido esta negativo nos seguintes eventos: (i) chamadas de
margem de garantias por operacdes de derivativos e empréstimos tomadores realizadas em bolsa de valores
e/ou balcdo; (ii) exercicios de opc¢bes de compra e de venda caso a Classe figure na ponta vendedora; (iii)
eventos de default em ativos de crédito que porventura a Classe tenha em carteira, €; (iv) outros eventos que
a Administradora identifique e que possam gerar impacto significativo no Patrimonio Liquido.

Serdo aplicaveis as disposicdes da Resolugdo CVM 175 no que se refere aos procedimentos a serem adotados
pela Administradora na hipdtese de Patrimonio Liquido negativo da Classe.

L. LIQUIDACAO E ENCERRAMENTO

. Liquidacao Antecipada. Apds 90 (noventa) dias do inicio de atividades, caso a Classe mantenha, a
qualquer tempo, Patriménio Liquido diario inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) pelo periodo de
90 (noventa) dias consecutivos, ela devera ser imediatamente liquidada ou incorporada a outra classe de
cotas pela Administradora.

Il. Liquidacdo por Deliberacao da Assembleia Especial de Cotistas. Na hipdtese de liquidacdo desta
Classe por deliberagéo da Assembleia Especial de Cotistas, a Administradora deve promover a diviséo de seu
patrimdnio entre os Cotistas, na propor¢do de suas Cotas no prazo eventualmente definido na Assembleia
Especial de Cotistas, a qual deliberara, no minimo, sobre (i) o plano de liquidagdo elaborado pelos
Prestadores de Servigos Essenciais no qual deve constar uma estimativa acerca da forma e cronograma de
pagamento dos valores devidos aos Cotistas, incluindo a possibilidade de pagamento por meio da entrega
de bens, direitos e ativos integrantes da carteira da Classe; e (ii) o tratamento a ser conferido aos direitos e
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obrigacdes dos Cotistas que ndo puderam ser contatados quando da convocacgdo da Assembleia Especial de
Cotistas. O procedimento de entrega de bens e direitos integrantes da carteira da Classe aos Cotistas, no
ambito da liquidagado da Classe, ocorrera fora do ambiente administrado pela Balcdo B3.

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 (i) da ata da Assembleia Especial
de Cotistas que tenha deliberado a liquidagao, se for o caso, e (ii) do termo de encerramento firmado pela
Administradora, decorrente do resgate ou amortizagao total de Cotas.

M. COMUNICAGCOES

. A divulgacdo de informacdes sobre o Fundo e sobre a Classe deverad ser abrangente, equitativa e
simultanea para todos os Cotistas do Fundo e da Classe, conforme o caso.

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

II.1. Caso o Cotista deixe de comunicar a atualizacdo de seu endereco eletrénico a Administradora, esta
ficarad exonerada do dever de enviar as informagdes previstas na Resolucdo CVM 175, neste Regulamento ou
no Anexo |, a partir da primeira correspondéncia que for devolvida por incorrecdo no endereco informado.

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

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

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

N. FATORES DE RISCO DA CLASSE

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela Classe, os Cotistas devem estar cientes
dos riscos a que estdo sujeitos a Classe, conforme descritos no informe anual da Classe, nos termos do
suplemento K, da Resolugcao CVM 175, bem como os prospectos das respectivas ofertas publicas de Cotas
da Classe. As aplicagbes na Classe ndo contam com garantia dos Prestadores de Servi¢os Essenciais, do
custodiante, de qualquer mecanismo de seguro e/ou do Fundo Garantidor de Créditos e ndo ha quaisquer
garantias de que o capital integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

0. RECOMPRA DE COTAS e OPAC

I A Classe podera adquirir suas proprias Cotas no mercado organizado em que estejam admitidas a
negociagao, respeitadas as limitacdes e vedagdes previstas na Resolugago CVM 175 e nos precedentes da
CVM sobre o tema, desde que: (i) o valor de recompra da Cota seja inferior ao valor patrimonial da Cota do
dia imediatamente anterior ao da recompra; (ii) as Cotas recompradas sejam canceladas; e (iii) o volume de
recompras ndo ultrapasse, em um periodo de 12 (doze) meses, 10% (dez por cento) do total das Cotas da
Classe ("Recompra das Cotas”).

Il.  Para efeito do disposto no item “I” acima, a Administradora deve anunciar a intencdo de Recompra
das Cotas, por meio de comunicado ao mercado arquivado, com pelo menos 14 (quatorze) dias de
antecedéncia da data em que pretende iniciar a Recompra das Cotas, junto a entidade administradora do
mercado organizado no qual as cotas estejam admitidas a negociacdo (“Comunicado de Recompra”).
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lHl. O Comunicado de Recompra (i) é valido por 12 (doze) meses, contados a partir da data de seu
arquivamento; e (ii) deve conter informacdes sobre a existéncia de programa de recompras e a quantidade
de Cotas efetivamente recompradas nos ultimos 3 (trés) exercicios.

IV. O limite a que se refere o inciso “(iii)” do item “I" acima deve ter como referéncia as Cotas emitidas
pela Classe na data do Comunicado de Recompra.

V. Evedado a Classe recomprar suas proprias Cotas: (i) sempre que a Administradora ou a Gestora tenha
conhecimento de informagdes ainda ndo divulgada ao mercado 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 obten¢do de ganhos
financeiros a partir de variagdes esperadas do preco das Cotas.

VI. Ainda, sera permitido a Classe, mediante orientacdo da Gestora, realizar eventuais ofertas publicas de
aquisicao de cotas (“OPAC") de sua propria emissdo, desde que tais cotas sejam imediatamente canceladas
apds a sua aquisicdo, bem como a realizacdo de OPAC por Cotistas da Classe, observado o disposto na
regulamentagdo aplicavel.
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O estudo de viabilidade da Primeira Emissao de Cotas (“Estudo de Viabilidade” e “Oferta”,

respectivamente) do XP Office Prime Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) foi elaborado
pela XP Vista Asset Management Ltda. (“XP_Asset” ou “Gestor”) em julho de 2026.

Para a realizacdo desta analise foram utilizadas informacdes baseadas em dados histéricos do
mercado imobiliario e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram
baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo. O
presente Estudo de Viabilidade considera a viabilidade técnica, comercial, econdmica e
financeira dos Ativos-alvo (conforme definido abaixo) da Oferta - conforme a Destinacao de
Recursos informada no material publicitario da Oferta. Desta forma, o Estudo de Viabilidade
nao deve ser assumido como garantia de rentabilidade. A XP Asset nao pode ser responsabilizada
por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negocios aqui

apresentados.

Os termos utilizados neste Estudo de Viabilidade, iniciados em letras mailsculas, que estejam
no singular ou no plural e que nao sejam definidos de outra forma neste Estudo de Viabilidade,
terao os significados que lhes sao atribuidos no “Prospecto Preliminar de Oferta Publica
Primdria de Distribuicdo da 1% (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica Responsabilidade
Limitada do XP Office Prime Fundo de Investimento Imobilidrio” e no “Prospecto Definitivo de
Oferta Publica Primdria de Distribuicdo da 1% (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica
Responsabilidade Limitada do XP Office Prime Fundo de Investimento Imobilidrio”

(“Prospecto”) ou no regulamento vigente do Fundo (“Regulamento”).

1. INTRODUCAO
O Fundo é uma plataforma da XP Asset para investimentos em lajes corporativas, voltada para
escritorios comerciais. Observada a Politica de Investimento do Fundo, os recursos da Oferta

serao destinados a aquisicao pelo Fundo dos seguintes Ativos Imobiliarios (em conjunto, “Ativos-

alvo™):

1. JK Square (“JK Square”); e
2. River South (“River South”).
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A Oferta nao possuira Lote Adicional.

EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O FUNDO PODERA NAO DISPOR DE RECURSOS SUFICIENTES
PARA A AQUISICAO DE TODOS OS ATIVOS-ALVO LISTADOS ACIMA. Nesta hipdtese, o Fundo, a seu
exclusivo critério, definira quais dos referidos Ativos-alvo serdo objeto de aquisicao, observadas

(a) a existéncia de recursos para tal e (b) o atendimento das respectivas condicoes precedentes.

Caso nao sejam implementadas as condicées precedentes para a conclusao da aquisicao dos
Ativos-alvo listados acima ou caso, apos a aquisicao dos Ativos-alvo listados acima, ainda haja
saldo remanescente dos recursos da Oferta, os recursos obtidos com a Oferta poderao ser
destinados a aquisicao de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor,

observada a Politica de Investimento do Fundo ou ao investimento em Ativos Financeiros.

Neste caso, o Gestor adotara um criterioso processo até a alocacao dos recursos, passando pela
busca ativa por oportunidades de investimento, selecao e analise dos investimentos e do risco
de crédito dos locatarios bem como a diligéncia completa dos Ativos-alvo, conforme descricao

abaixo:

Processo de Gestao E-; menegement

OPORTUNIDADES ANALISE DE CREDITO COMITE DE
INVESTIMENTO

E: Ses fundamental

ativa po

Discricionariedade na t
decisd compra
da relevancia do imével para s
o locetbiic

n unanimidade

D@

ANALISE TECNICA DUE DILIGENCE AQUISIGAO
DO IMOVEL E DA )

Contratagdo de laudo ambiental, Desembolsodo
técnico-estrutural, de avaliagio preco de

e contibil aquisicao

Due diligence legs

rbana disponivel e zoneamento

Modelagem financeira da
operacdo

Fonse: XP Assat

Serao fatores de decisao para alocacao dos recursos na carteira inicial de lajes corporativas:
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e As especificacOes técnicas e o padrao construtivo dos Ativos Imobiliarios;

e A localizacao, a infraestrutura urbana disponivel e o zoneamento;

e As perspectivas de desenvolvimento e a iminéncia de fatores externos que possam
impactar de forma relevante a regiao onde estao inseridos os Ativos Imobiliarios;

e A qualidade crediticia dos locatarios e relevancia do imdvel para sua operacao;

e O valor e a eficacia das garantias oferecidas;

e O preco da aquisicao, sendo este medido pelo cap rate sobre o valor de locacao dos
proximos 12 meses;

e 0 poder de barganha do proprietario e do locatario bem como o potencial de valorizacao
dos Ativos Imobiliarios nos proximos anos;

e A realizacao de diligéncia completa de forma satisfatoria ao Gestor e ao Administrador;

e Contratacao de laudo ambiental, técnico e de avaliacao com o objetivo de mapear riscos
de passivos ambientais, garantir que o ativo objeto da aquisicao esteja em perfeito
estado de conservacao e em plenas condicoes de usabilidade e habitabilidade e ratificar

as condicdes comerciais pactuadas previamente.

Apds a realizacao dos investimentos e com o objetivo de maximizar o retorno de seus
investidores, a gestao da carteira de investimentos sera realizada de forma ativa e baseada em
quatro pilares:

MATERIAL PUBLICITARIO

Gestio Ativa ;e

PATRIMONIAL OPERACIONAL

Identificagao da necessidade de execugdo
de obras corretivas e preventivas para preservar o estado de
conservagao dos imoveis investidos

Cobrangae acompanhamento
do pagamento dos aluguéis e encargos e de garantias
prestadas pelos locatarios

Anélise de benfeitorias que possam contribuir para

a majoragéo da eficiéncia no uso, na seguranga e
na comodidade dos locatarios

Negociagoes com atuais inquilinos

Prospecgdes de potenciais inquilinos

Cobranga e acompanhamento
de garantias prestadas
pelas construtoras

Monitoramento constante
do mercado

GESTAO
Estudos e projegéesfundamentalistas AT IVA

do fluxo de caixa completo contemplando
indicadores e comparagdo com
o mercado

Acompanhamento defatores
externos que possam impactar
a regido onde estdo situados os ativos

Analise do grupo corporativo, do track e reformllarestratogias

record do board de diretores e de

suas diretrizes estratégicas Identificagao de oportunidades de reciclagem

do portfélio investido e geragéo de

Apuragéo darelevanciado imével para lucros imobiliarios

a operagéo do locatario

MERCADOLOGICA OPORTUNISTICA

Fonte: XP Asset 7

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIAATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDQ,
O PROSPECTO E ALAMINA DA OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Os recursos liquidos provenientes da Emissao e da Oferta (apds a deducdo das comissoes de
distribuicao e das despesas da Oferta, descritas no Prospecto) serao aplicados pelo Fundo na

aquisicao dos Ativos-alvo, conforme cenarios abaixo:

Cenario 1: Montante Base da Oferta
(RS 1.100.000.000,00)

Ativo Data de entrada % alocado Valor RS’ CAaEOritze Pagamento 1a Parcela RS
JK Square set/26 65,18% 759.769.353 8,7% 368.926.073
River South set/26 34,82% 405.855.647 8,8% 197.073.927

Total - 100,00% 1.165.625.000 8,7% 566.000.000

"Nao considera ITBI e demais despesas necessarias a transferéncia da titularidade direta ou indireta dos imdveis. 2Calculado com
base no valor presente do preco pago de forma parcelada considerando a curva de juros na Estrutura a Termo das Taxas de Juros
Estimada divulgada pela ANBIMA (https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/curvas-de-juros-fechamento.htm) no dia 03 de
julho de 2026

Os imdveis JK Square e River South serao pagos da seguinte forma: (a) 50% (cinquenta por cento)
do preco de aquisicao sera pago a vista (estimado para 4 de setembro de 2026); e (b) seis
parcelas semestrais de 8,33% (oito virgula trinta e trés por cento) do preco de aquisicdao. A
parcela indicada no item (b) sera corrigida pela variacao positiva e acumulada do IPCA/IBGE
desde a data do pagamento da parcela (a) até as suas respectivas liquidacées. O preco de
aquisicao sera pago com parte dos recursos provenientes da Oferta e parte dos recursos
decorrentes de obrigacoes financeiras contraidas conforme descritivo indicado nas “Despesas

Financeiras”.

Em todas as aquisicoes previstas, o Fundo podera adquirir (1) a fracao ideal do imével
(titularidade imobiliaria direta), mediante escritura de compra e venda do imovel, (2) as quotas
da sociedade proprietaria do imovel, por meio de instrumento de compra e venda de quotas ou
acoOes e assinatura de atos societarios subsequentes, ou (3) cotas de fundo de investimento
imobiliario, de forma que as alternativas (2) e (3) consideram a participacao imobiliaria indireta
em empreendimentos preponderantemente na area de lajes corporativas. Caso as aquisicoes se
deem por meio de participacao societaria, o Fundo, na qualidade de socio da sociedade
proprietaria do imovel, podera optar pela transferéncia do imovel diretamente ao Fundo,

arcando, por conseguinte, com os custos decorrentes de tal transferéncia.
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O saldo remanescente apds a aquisicdo dos Ativos-alvo e pagamento de todos os custos,
despesas e impostos referentes a Oferta, conforme o caso, sera aplicado nos Ativos Financeiros
de forma a compor uma reserva de caixa para o Fundo, de acordo com a Politica de

Investimentos.
2. OBJETIVO

O Fundo tem por objetivo gerar ganho de capital e a obtencao de renda, por meio da aplicacao
de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do capital, em Ativos Imobiliarios, voltados primordialmente
para operacoes de lajes corporativas, incluindo imdveis ou empreendimentos imobiliarios
prontos ou em construcao, para o ganho de capital obtido com a compra e venda dos Imoveis,
dos Ativos Imobiliarios (conforme definido no Regulamento) ou de quaisquer direitos reais sobre
os Imoveis, ou, ainda, para obtencdo de renda decorrente de tais ativos. O Fundo podera
realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os retornos

decorrentes de sua exploracao comercial ou eventual comercializacao.
3. PREMISSAS

O Estudo de Viabilidade considerou a liquidacao da Oferta em setembro de 2026, e foram
realizadas projecoes, em termos nominais, pelo prazo de 3 anos a partir da data de liquidacao

da 12 Emissao de Cotas do Fundo.
A rentabilidade foi, entado, estimada com base no fluxo de caixa liquido do Fundo:

(+) Valor da Oferta (liquido das despesas com a Oferta)
(-) Custos e Despesas referentes as Aquisicoes dos Imdveis
(+) Receita de Aluguéis

(+) Receitas Financeiras

(-) Despesas Comerciais

(-) Despesas Financeiras
)

Despesas Recorrentes e Nao Recorrentes do Fundo
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O valor captado na Oferta (liquido das despesas com a Oferta) sera utilizado para (i) aquisicao
dos Ativos-alvo, incluindo as despesas referentes a estas aquisicoes, como ITBI, custos de

registro e diligéncia; e (ii) aplicacao do caixa remanescente em Ativos Financeiros.

O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo sera proveniente do recebimento das receitas
operacionais dos Ativos-alvo integrantes do patrimonio do Fundo, bem como os eventuais
rendimentos oriundos de aplicacdes nos Ativos Financeiros, deduzidos os custos operacionais
dos Ativos-alvo, bem como as despesas financeiras com CRI e/ou outros instrumentos
financeiros semelhantes e aquelas ordinarias e extraordinarias do Fundo, em conformidade com

a regulamentacao em vigor.
3.1) Premissas Macroecondémicas

Os indicadores de inflacao utilizados estao elencados abaixo e foram estimados conforme
projecdes divulgadas pela ANBIMA na Estrutura a Termo das Taxas de Juros Estimada disponivel
em https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/curvas-de-juros-fechamento.htm no dia 03
de julho de 2026:

ETTJ Inflagdo Implicita (IPCA)

Vértices ETTJIPCA | ETTJ PREF |I:1f;|)?ii?tc;
126 9,197 13,8448 4,2563
252 8,6302 13,913 4,8631
378 8,5741 14,0424 5,0364
504 8,5958 14,1796 5,1418
630 8,6154 14,3016 5,2351
756 8,6178 14,4006 5,3239
882 8,6024 14,4762 5,4085

1.008 8,5723 14,5307 5,4879
1.134 8,5311 14,5679 5,5622
1.260 8,4823 14,5914 5,6314
1.386 8,4285 14,6042 5,6956
1.512 8,3719 14,609 5,7552
1.638 8,3142 14,608 5,8106
1.764 8,2566 14,6028 5,8621
1.890 8,2001 14,5948 5,91

2.016 8,1452 14,5848 5,9545
2.142 8,0924 14,5737 5,996
2.268 8,0418 14,5619 6,0347
2.394 7,9938 14,5498 6,0707
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2.520 7,9482 14,5377 6,1043

O CDI foi projetado conforme estimativas da tabela supra observando a coluna ‘ETTJ PREF’

3.2) Valor da Oferta Base

Data da oferta set-26

N° de cotas 11.000.000
Valor da cota R$100,001
Valor bruto da oferta RS 1.100.000.000,00

As despesas relativas a Oferta serdo deduzidas dos valores efetivamente captados.

3.3) Despesas da Oferta Base

Os valores abaixo levaram em consideracao a Oferta Base, no montante de RS 1.100.000.000,00.

Custos Indicativos da Oferta arcados pelo Fundo % em relacdo a Emissao

Comissdo de Coordenacdo e Estruturacdo 13.750.000,00 1,25
Tributos sobre a Comissdo de Coordenacdo e Estruturagao 979.512,59 0,09
Comissao de Distribuicao 27.500.000,00 2,50
Tributos sobre a Comissdo de Distribuicao 1.959.025,17 0,18
Comissao de Incentivo 2.750.000,0 0,25
Tributos sobre a Comissao de Incentivo 195.902,52 0,02
Assessores Legais 275.000,00 0,03
Tributos sobre o pagamento aos Assessores Legais 36.199,04 0,00
B3 - Taxa de Registro de Valores Mobiliarios 204.750,00 0,02
CVM - Taxa de Registro 330.000,00 0,03
ANBIMA - Taxa de Registro Fll 38.269,00 0,00
ANBIMA - Taxa de Registro Ofertas Publicas 109.120,00 0,01
Custos de Marketing e Outros Custos 300.000,00 0,03

TOTAL 48.427.778,32 4,40
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0s valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizard o pagamento das comissoes
acrescidas dos tributos.
20s valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta no montante de RS 1.100.000.000,00 (um bilhdo e cem milhées de

reais).

Sera devida pelos Investidores taxa em montante equivalente a 4,40% (quatro inteiros e
quarenta centésimos por cento) do Preco de Emissao das Cotas da Oferta Base, totalizando o
valor de RS 4,40 (quatro reais e quarenta centavos) por Cota da Oferta Base, ja incluido no

Preco de Emissdao das Cotas (“Custo Unitario de Distribuicao”). Os recursos captados com a

Emissao das Cotas serao utilizados para pagamento da comissao de estruturacao, distribuicao e
comissao de incentivo da Oferta devida ao Coordenador Lider. O montante em reais do Custo
Unitario de Distribuicao eventualmente excedente para o pagamento das comissoes sera
incorporado ao patriménio do Fundo. O Custo Unitario de Distribuicao podera variar conforme

a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no ambito da Oferta.
3.4) Despesas referentes as Aquisicées dos Imoveis

Os valores abaixo foram aplicados sobre o valor de cada aquisicao.

Advogados, Escritura

. o/\1

Ativos ITBI(%) e demais custas?
JK Square 3,00% 1,50%
River South 3,00% 1,50%

'A aliquota de ITBI pode variar conforme a localizacao do Ativo-alvo.
2As referidas custas sao estimativas e, portanto, estao sujeitas a variacdo para um valor superior ou inferior.

3.5) Receita de aluguéis

A Receita de aluguéis dos Imoveis consiste no somatério das receitas recebidas com a
exploracao comercial direta e indireta dos Ativos-alvo. Foi considerada a seguinte premissa de

crescimento real na aplicacao de acoes de revisionais:

Revisional Revisional

s . o .
Edificio Referéncia [data] [ajuste+] % Receita
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JK Square 1 nov/27 12,5% 5%
JK Square 2 mar/29 12,5% 6%
JK Square 3 mar/29 12,5% 6%
JK Square 4 mar/29 12,5% 6%
JK Square 5 mar/29 12,5% 6%
JK Square 6 dez/29 10,0% 6%
JK Square 7 dez/29 10,0% 6%
JK Square 8 dez/29 10,0% 6%
JK Square 9 dez/29 10,0% 6%
JK Square 10 dez/29 10,0% 6%
JK Square 11 jan/29 12,5% 8%
JK Square 12 mar/29 12,5% 3%
JK Square 13 mar/29 12,5% 1%
JK Square 14 mar/29 12,5% 1%
River South 15 fev/29 12,5% 29%

Foi considerado o recebimento de 1 (um) més integral de receita de aluguéis no més de

pagamento da parcela a vista (disposicao em negociacao com o vendedor dos Ativos-alvo).

Pelo prazo de 36 (trinta e seis) meses contados do fechamento, Vendedor pagara ao Comprador
(1) o complemento necessario para que a Renda Minima Mensal auferida seja de, pelo menos,
RS 7,9 milhdes corrigida anualmente pela variacao positiva do IPCA/IBGE, cobrindo, por

conseguinte, caréncias, descontos e vacancia dos imoveis (“Renda Minima Mensal”); (2) os

encargos do imovel que incidirem sobre a area vaga atualmente existente; e (3) Prémio de
Locacao semestral em 5 parcelas consecutivas de R$ 16 milhdes, RS 16 milhdes, RS 11 milhdes,

RS 11 milhdes e RS 9 milhdes, totalizando RS 63 milhdes (“Prémio de Locacdo”).

3.6) Receita Financeira

O caixa remanescente da Oferta sera aplicado em Ativos Financeiros, conforme Regulamento
do Fundo. A premissa adotada para rentabilidade auferida por este tipo de investimento foi de
77,5% aplicado sobre uma base de 98,0% do CDI. Basicamente, aplicou-se a aliquota de imposto

de renda de 22,5% sobre o retorno de 98,0% do CDI dos Ativos Financeiros.
3.7) Despesas comerciais

Dado que a carteira é composta majoritariamente por Ativos-alvo com perfil de ocupacao
tipico, foram projetadas despesas comerciais mensais (média) no montante aproximado de RS
170.000,00 (cento e setenta mil reais) decorrentes da contratacao de corretores para renovacao

e/ou renegociacao locaticia quando vigorar a prerrogativa de propositura de acao renovatoria,
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nos termos do art. 51 da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme o caso. Estas

renegociacoes poderao ser conduzidas pelo proprio Gestor.
3.8) CAPEX de Manutencao e Reformas

Com o intuito de fazer frente as necessidades de investimentos para manutencao do perfeito
estado de conservacao e plenas condicoes de usabilidade e habitabilidade dos Ativos-alvo,
projetou-se, apos a Oferta, a constituicao de posicao de caixa de, na média dos cenarios
delineados, aproximadamente 3,0% (trés por cento) do Patrimonio Liquido em Ativos
Financeiros e sua manutencao em patamar suficiente para arcar com tais obrigacoes futuras.
Estes investimentos e pagamentos serdao incorporados ao valor dos proprios Ativos-alvo na
carteira do Fundo e, por isso, nao foram considerados na apuracao do Resultado Liquido do

Fundo.
3.9) Despesas Financeiras

O Fundo contraira obrigacoes financeiras em montante de aproximadamente RS 253 milhdes
para utilizacao exclusiva na aquisicao dos Ativos-alvo. Este montante devera ser liquidado em
2029 observando os seguintes termos e condicoes almejados: (i) prazo total de 5 (cinco) anos;
(ii) pagamento mensal de cupom e incorporacao da correcao monetaria ao saldo devedor, sendo
certo que o pagamento mensal de cupom observara curva personalizada: Ano 1, Ano 2 e Ano 3:
70% do valor do cupom; (iii) amortizacao ordinaria em uma Unica parcela no vencimento da
emissdo; (iv) taxa remuneratoria estimada de IPCA acrescida de sobretaxa de 9,5% a.a.; e (V)

nao havera multa de pré-pagamento apos decorridos 12 meses da liberacao da primeira parcela.
3.10) Despesas Recorrentes do Fundo

Taxa de Administracao

A Classe esta sujeita a taxa global de 1,10% (um inteiro e dez centésimos) ao ano sobre valor
contabil do patrimonio liquido da Classe (“Taxa Global”), para pagamento da remuneracao
devida a Administradora, observada a remuneracdao minima mensal da Administradora de RS

13.500,00 (treze mil e quinhentos reais) (“Taxa de Administracdo”), a Gestora (“Taxa de

Gestao”) e aos distribuidores pela prestacao de servicos continua a Classe (“Taxa Maxima de

Distribuicao”).

Taxa de Custodia
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Pelos servicos de Custodia da Classe, o Fundo pagara ao Custodiante, mensalmente, as taxas

percentuais previstas abaixo, observado o valor minimo mensal de RS 6.500,00:

(a) 0,06% ao ano incidente sobre o Patrimonio Liquido, caso o Patrimonio Liquido seja igual ou
inferior a R$150.000.000,00;

(b) 0,045% ao ano incidente sobre a parcela do Patrimonio Liquido que seja superior a
R$150.000.000,00 e igual ou inferior a R$300.000.000,00; e

(c) 0,03% ao ano incidente sobre a parcela do Patrimonio Liquido que seja superior a
R$300.000.000,00.

Taxa de Performance

Nao sera cobrada taxa de performance.

Despesas Recorrentes e Nao Recorrentes

Com relacao as demais despesas recorrentes do Fundo, considerou-se um valor médio de 0,9%
sobre Receita de Aluguel dos Ativos Imobiliarios, contemplando: taxas, auditoria externa,

custos de publicacdes, laudos de avaliacdo, honorarios advocaticios, dentre outros.

RESULTADOS

As premissas descritas no Capitulo “3. Premissas” foram utilizadas para projetar o Resultado

Liquido do Fundo nos cenarios elencados a seguir:

Cenario 1: Montante da Oferta Base

125



Docusign Envelope ID: D425A601-0940-88CC-834D-1F0614C2F246

{valores em R5) Ano 1 Ano 2 Ano 3

Resultado do Fundo

0o om M

Resultado liguido 153.780.74 125.767.262 105.400.306

[ o R
ol
(=]
o

Ko gross-up de Imposto de Renda (“Gross-up de IR”) na aliquota de 15,0% foi apresentado para que o investidor possa comparar o
retorno estimado do Fundo com a rentabilidade auferida por um instrumento de renda fixa. Ofertas de Cotas futuras considerando

o pagamento de taxa de ingresso.

Estima-se uma taxa interna de retorno de IPCA + 10% a.a. considerando a venda do portfélio ao
final do 3° ano. Durante o prazo do Fundo e dentro dos parametros estipulados em seu estudo
de viabilidade, o XP Office Prime buscara promover a venda de seu portfélio para um veiculo
de investimentos listado e gerido pela Gestora ou, conforme o caso, para um terceiro por meio
de um processo concorrencial a fim de buscar a alienacao dos imoveis. A venda dos imoveis
podera ser realizada contra o recebimento de valores a vista ou de forma parcelada em moeda
corrente nacional ou a Gestora podera compensar os créditos detidos contra o comprador e
decorrentes da venda dos referidos imoveis com a obrigacao de subscricao de cotas em oferta

a ser estruturada pelo comprador.

Algumas das principais informacoes referentes aos contratos de aluguel dos imdveis que
compoem o portfolio atual do Fundo constam do Anexo | ao presente Estudo de Viabilidade.
Vale destacar que as informacdes dos contratos de locacdo serao validadas no ambito da

diligéncia de aquisicao dos Ativos-alvo.

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
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PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGCAO DE RISCOS
AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS
EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Sao Paulo, 28 de julho de 2026.

ansﬁow, Domingps [;uho édbwlo (Cassab (rvar,

25B611EEAQ016436.

4019926 DEA D6

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.
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ANEXO |

MATERIAL PUBLICITARIO

Fundamentos do Segmento

Cap rate “alavancado”

Adisponibilidade de recursos em um cenario de
escassez aumenta o poder de barganha para
realizagao de aq coes oportunisticas — uma
combinagao entre cap rates mais elevados e a
possibilidade de parcelamento do prego

Cupom NTNB 2035

Preco Pedido de Locacao A+

asset
3 =, management
Tese de Investimento no médio prazo

R Sso Paulo: +28%
40K +162%
350

Marginal Pinheiros: +84%

R T R R R R R T R
SEE885a53YYIILLELEIIII88888
§5385539553855385538855388¢8
ES?SERPSEZPSESOSESO20 SO0 E
S0 Patlo == JK Marginal Pinheiros

Fonte: SiLA

A DEMANDA ESCRITORIOS

Taxa de Vacancia A+

%aa.

8,5%

8,0%

7.5%

7.0%

6.5% Longo
6,0% periodo de
5,5% juros altos

5,0%
4,5%
4,0%

N R T R R R R R T N T T
R R R R R R R R L L R R R
S T30 3 5003503500503 8083508888@
REET0 e REET 2R EET U R EET02SEE

Fonte: Tesouro Direto

A demanda = ¥ vacéncia - A ganho real
60,0%

40,0%

20,0% _/./‘\

Z

00%
S0 OO T NN NNDRO NI ITITID 0000
SESS93399addgeasddddddqd
ESB3N5S53NB5806858300530885886
E2CIE2SSE2GSE2CIE2EIE268E

50 Palllo  w—JK Marginal Pinheiros

Fonte: SiLA

Aquisicdo de imoveis A+ em regides nobres com
prego de aquisigao inferior a R$ 29,0 mil/m? e, por
conseguinte, abaixo do valor de justo apurado por
consultoria independente de R$ 34,2 mil/m?

Compra parcelada com corregédo por [IPCA
(alavancagem barata) e recebimento de 100% da
receita de locagao apos o pagamento da 12 parcela

Capturar ganho real nas locagdes considerando a
queda da taxa de vacancia (mercado “pré-locador”)
impulsionada ainda pela pressdo das companhias
para retorno do modelo presencial

CKKX

Venda de ativos no futuro com compressao de

cap rate considerando expectativa de queda de

juros no médio prazo, além da valorizagéo dos
aluguéis atualmente vigentes

Venda oportunistica

Fonte: XP Asset.

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIAATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDQ,
O PROSPECTO E A LAMINA DA OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

MATERIAL PUBLICITARIO

Fundamentos do Segmento

Absorcao Bruta, Absorcéo Liquida e Novo Estoque A+

Sé&o Paulo - Geral

Sao Paulo — Regido “JK”

asset
3=, management

Sao Paulo — Regido “Marginal Pinheiros”

mil m?
400.000

300.000

200.000

= 1. I I ||I ||
0 | II | 1 - III
n -

-100.000
2020 2021 2022 2023 2024 2025 172026

mAbsorgdo Bruta 8 Absorgdo Liquida = Novo Estoque

Estoque e Vacancia A+

Séo Paulo - Geral

mil m?
40.000
30.000
20.000

10.000
° Ba |I Il I I_I LI

-10.000
-20.000

-30.000
2020 2021 2022 2023 2024 2025 172026

= Absorgao Bruta  §Absorgao Liquida = Novo Estoque

Sao Paulo — Regiao “JK”

mil m?
30000
25.000
20000

15.000
e I I I II
5.000
0 Mm I I | -

-5.000
-10.000
-15.000
2020 2021 2022 2023 2024 2025 172026

= Absorgao Bruta  m Absorgao Liquida = Novo Estoque

Sé&o Paulo — Regido “Marginal Pinheiros”

mil m? ¥ ritmo de novas entregas + A demanda

3.100 = V¥ vacancia 30,0%
3000 250%
2.900

20,0%

2.800

2.700 150%
2,600 10.0%
2500

2.400 I 5,0%
2300 0%

0,
2020 2021 2022 2023 2024 2025 1T2026

m— Estoque Total === Taxa de Vacancia

Fonte: SilLA, 1726.
INVESTIDORES

mil m? ¥ ritmo de novas entregas + A demanda

330 = ¥ vacancia 14,0%

320 12,0%
10,0%

310 8,0%

300 6,0%

o0 4,0%

2,0%

280 0,0%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 1T 2026

m— Estoque Total == Taxa de Vacancia

mil m* ¥ ritmo de novas entregas + A demanda

140 = ¥ vacancia 60,0%
120 500%
100 400%
22 30,0%
o 200%
20 10,0%

0,0%

2020 2021 2022 2023 2024 2025 1T2026

m— Estoque Total === Taxa de Vacancia

AS INFORMACOES APRESENTADAS REPRESENTAM FATORES EXTERNOS AO CONTROLE DA GESTORA E NAO DEVEM SER CONSIDERADOS COMO SUGESTAO DE  CRESCIMENTO FUTURO OU QUALQUER FORMA DE GARANTIDAAOS

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIAATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDO,
O PROSPECTO E ALAMINA DA OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO

Fundamentos do Segmento

Mercado de Lajes Corporativas esta em pleno aquecimento, com

queda de vacancia e pressao altista nas locagées em regides nobres

Metro Quadrado o7107/2026
Aluguel de triple-A j& sobe mais que a inflagdo, diz fundador da Primaz “O momento agora é de
falta de espacos qualificados, como ostriple-A ou double-A,” Fernando disse ao Metro Quadrado.
“E se esta comegando a faltar, isso puxa o prego, e o aluguel ja esta subindo mais que a
inflagdo”. Fora da Faria Lima (onde algumas locagées ja chegam a R$ 400/m?), ele diz que esta
dificil encontrar escritorios disponiveis na Paulista e que ha um movimento claro de avango dos
pregos na Marginal Pinheiros (com pregos alcangando R$ 240/m).

Fonte. ” ple-a-j q i diz-fundador-da-pri

Forbes Real Estate 2210612026
Com aluguel acima de R$ 300 por m? Faria Lima vive boom das Lajes Corporativas na volta ao

presencial

Fonte: com briforb y ) jes-corp it

InfoMoney 14/0512026
Mercado de escritorios em S&o Paulo tem menor taxa de vacéncia em seis anos.
Mesmo com juros altos, a vacancia de escritérios em SP caiu para 16% no 1° trimestre; o retomo

ao trabalho presencial e a busca por prédios premium elevam pregos e demanda
Fonte: https:/www.infomoney.com i tori paul

asset
4=, management

Iw\ Transagoes recentes sairam em cap rates abaixo de 8,0% e em valores
)

entre R$37 mil e R$ 46 mil por m?

Coluna do Broadcast os/07/2026
A BGR Asset, gestora fundada por ex-executivos da BR Properties, concluiu a captagdo de R$
42,8 milhdes do seu fundo imobiliario BGR B32. O dinheiro vai para a compra de uma
participagéo adicional no Birmann 32, o Prédio da Baleia, na Faria Lima. Com isso, a participagdo
no fundo passara de 14,5% para 16%, com ocomplexo inteiro avaliado na faixa de R$ 2,8
bilhGes, ou R$ 44 mil por metro quadrado.

daco-do-predio-d

Fonte: https://www_estadao.com. d bgr-compra-mais-um-px p
baleia-na-faria-lima/

Pipeline Valor o9/01/2026

BGR compra edificio Cidade Jardim e langa oferta para quitagdo. Participagdo de 50% pertencia
a Valora e é avaliada em R$ 345 milhdes. Segundo o prospecto de oferta do fundo da BGR, o
valor pago, equivalente a R$ 46,3 mil por metro quadrado, esté abaixo do custo de reposigao de
imovel de mesmo padréo na regiéo, de cerca de R$ 51 mil. Saiu a um cap rate de 7.6%.

Fonte: https://pi globo. i i pra-edificio-cidade-jardim-e-| ferta-pa
quitacao.ghtml

SiiLA o02/01/2026

Comegando com tudo: GTIS Partners inicia 2026 com a venda do Vista Faria Lima em transagédo
milionaria. A transagdo foi realizada por R$ 620 milhGes. A érea negociada totaliza 16.475 m? o
que representa um valor aproximado de R$ 37,4 mil/m? O cap rate ili da transacéo é
de 7.9%. O ativo classe A+, localizado na Rua Atilio Innocenti n® 165, na regido da Faria Lima (...)

Fonte: https://siila.com. partr

j

As Transacoes tém saido abaixo do custo de reposicdo para ativos A+ em regides nobres: Nas estimativas da Gestora, a composi¢édo do custo de reposi¢ao para
ativos similares na regido da FL seria a somatoria de (a) R$6,0 mil/m? para aquisi¢ao do terreno; (b) R$16,9 mil/m? para aquisicdo de CEPACs (potencial construtivo); e
(c) R$14,7 mil/m? de Custo de Construgéo de imével A+, totalizando R$37.6 mil/m?

Fonte: XP Asset. 'Ct

na pégina 208 do link hitps:/fnet om. .

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIAATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDO,
O PROSPECTO E ALAMINA DA OFERTA, EM ESPECIAL ASECAO “FATORES DE RISCO”

MATERIAL PUBLICITARIO

Portfolio

JK SQUARE
Sdo Paulo, SP | Area adquirida (Torre Corporativa) 21.054 m?

Fonte: Vendedor.

asset
3 & management

RIVER SOUTH
Sao Paulo, SP | Area adquirida (Torre Corporativa) 19.393 m?

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIA ATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDO,
0 PROSPECTO E A LAMINA DA OFERTA. EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



Docusign Envelope ID: D425A601-0940-88CC-834D-1F0614C2F246

MATERIAL PUBLICITARIO
JK SQUARE [ R

Incorporador SDI / Tellus
Area construida total (Torre Corporativa) 31.306 m? & ATAIMBIE) 9 Y j 7 /

% Area adquirida (Torre Corporativa) 67%

__ 5 &

Laje (tipologia) [1,1 = 2,1] mil m? 3 @ e
LT 0.

Taxa de Ocupagéo’ 100% CONCEIGAO

lluminagéo Natural v

Certificagao? LEED GOLD VILAOLIMPIA e )

O JK SQUARE possui a certificagdo LEED GOLD, o principal selo para construgdes com propostas sustentaveis em sua construg&o, eficiéncia e manutengao. Seu design biofilico
integra a arquitetura com a natureza, criando um verdadeiro respiro de tranquilidade no meio da cidade. O complexo possui duas torres, sendo uma exclusiva para o corporate (objeto
da aquisi¢do) e a segunda para o hotel e residencial. Uma infraestrutura completa no coragéo da regido das avenidas Faria Lima e Juscelino Kubitschek, localizado na Rua Tenente
Negrao, 100, Itaim Bibi, Sao Paulo/SP.

Fonte: Vendedor. hitps:/www.jksquarecorporate.com.br/. "Pelo prazo de 36 meses contados do fechamento, Vendedor pagara ao Comprador (1) o complemento necessario para que a renda minima mensal auferida seja de, pelo menos, R$ 7,9 milhdes corrigida anualmente pela
variag&o positiva do IPCA/IBGE, cobrindo, por conseguinte, caréncias, descontos e vacancia dus imoves; (2) os encargos do imdvel que incidirem sobre a drea vaga atualmente existente; e (3) prémio de locagao semestral em 5 parcelas consecutivas de RS 16 milhdes, RS 16
mihoes, RS 11 mihoes, RS 11 mihoes e RS 9 mihoes, totaiizando RS 63 mihdes. 2Possui certificagao LEED GOLD de obra "

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIAATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDQ,
O PROSPECTO E A LAMINA DA OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

MATERIAL PUBLICITARIO
RIVER SOUTH [ R

Incorporador SDI / Tellus

Area construida total (Torre Corporativa) 20.609 m?

% Area adquirida 94%

Laje (tipologia) [1,5 — 2,9] mil m?

Taxa de Ocupagéo’ 73%

lluminag&o Natural v

Certificagéo? LEED GOLD

O River South possui a certificagdo LEED GOLD, o principal selo para construgdes com propostas sustentaveis. Sua fachada ativa e jardins integrados promovem bem-estar e
incentivam o uso de espagos externos, enquanto a iluminagdo natural e a ventilagdo otimizada garantem conforto nos ambientes internos. O complexo possui uma Unica torre
composta por lajes corporativas (objeto de aquisicdo) e andares residenciais. A localizagédo estratégica do River South, proxima aos mais importantes centros financeiros de Sao
Paulo, garante uma integragéo perfeita com o dinamismo corporativo. O imével esta situado na Rua Agostinho Cantu, 190, Butanta, Sao Paulo/SP.

Fonte: Vendedor. "Pelo prazo de 36 meses contados do fechamento, Vendedor pagaré ao Comprador (1) o complemento necessério para que a renda minima mensal auferida seja de, pelo menos, RS 7.9 mihdes corrgida anualmente pela variagao

https:/iriversouth.com.br/.
positiva do IPCA/IBGE, cobrindo, por conseguinte, caréncias, descontos e vacancia dos imoveis; (2) os encargos do imdvel que incidirem sobre a drea vaga atuaimente existente; e (3) prémio de 5 parcelas R$ 16 mihdes, R$ 16 mihoes, R$ 12
9 inges, RS 1 miniges 6 KS & milioes, wotalizando RS 63 minoes. Passu certificagao LEED GOLD de obra.

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIAATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDO,
O PROSPECTO E A LAMINA DA OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Portfélio do Fundo

1B

1 Estado

EH

40 mil m
de BOMA

Docusign Envelope ID: D425A601-0940-88CC-834D-1F0614C2F246

MATERIAL PUBLICITARIO

lea

2 Empreendimentos

0% de vacancia
financeira?

asset
4=, management

SP: 40.448 m?
= &

o 13% de vacancia
6 locatarios

WAULT' de 9,4 anos) fisica

Fonte: XP Asset Management. Weighted Average of Unexpired Lease Term = prazo médio ponderado do vencimento dos contratos de locagéo. *Pelo prazo de 36 meses contados do fechamento, Vendedor pagara ao Comprador (1) o complemento necessrio para que a renda minima mensal auferida seja de, pelo menos, RS
TRes comean et peb e posiha 4o TORIBAE (cominds. pof oraapuim. cartacios Soscomios o vacomcis A0e Tacrais, 3} 0% onchras 4o el B Ao 300 5 A1 vaG: SEmake St & 3 o i o Sbrmbatr o porceiss borsbiias 0o e 16 minons, RS 16 nacs, 1 T¥ rivae, 18
11 milhges e RS 9 milhdes, totalzando RS 63 milhdes.

AS INFORMAGOES APRESENTADAS ESTAO ATUALIZADAS ATE O MOMENTO DE PUBLICAGAO DO PRESENTE MATERIAL PUBLICITAR\O ESTANDO SUJEITAS A ALTERAGOES FORA DO CONTROLE DA GESTORA. TAIS INFORMAGOES NAO DEVEM SER 13
CCONSIDERADOS COMO SUGESTAO DE CRESCIMENTO FUTURO OU QUALQUER FORMA DE GARANTIDA AOS INVESTI

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIAATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDQ,
O PROSPECTO E A LAMINA DA OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

MATERIAL PUBLICITARIO

Portfélio do Fundo

asset
4=, management

Setor de atuagdo dos locatarios (% da receita imobiliaria')

Outros
Outros Educacio 5%
10% 5%

Locatarios (% da receita imobiliaria?)

Banco ABC
%

Tecnologia
Financeiro 53%
Uber 3%

2%

Wise
26%

Indexador dos contratos (% da receita imobiliaria®) Vencimento dos contratos (% da receita imobiliaria

WAULT? = 9,4 anos 100%
1° vencimento em
2034
IPCA
100%
0% 0% 0% 0%
2026 2027 2028 2029 +2030

Fonte: XP Asset Management. Considera o valor do aluguel nominal integral. ?Atotalidade dos contratos de locagéo foi celebrada na modalidade tipica. Weighted Average of Unexpired Lease Term = prazo médio ponderado do vencimento dos contratos de locaga o.

AS INFORMACOES APRESENTADAS ESTAO ATUALIZADAS ATE O MOMENTO DE PUBLICAGAO DO PRESENTE MATERIAL PUBLICITARIO, ESTANDO SUJEITAS A ALTERAGOES FORA DO CONTROLE DA GESTORA. TAIS INFORMAGOES NAO DEVEM SER 1
CCONSIDERADOS COMO SUGESTAO DE CRESCIMENTO FUTURO OU QUALQUER FORMA DE GARANTIDA AOS INVESTIDORES 4

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, LEIAATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDO,
O PROSPECTO E A LAMINA DA OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE DISTRIBUICAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO
DE COTAS DA CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO

XP Office Prime
Fundo de Investimento Imobiliario

R$ 1.100.000.000,00

(Um bilhdo e cem milhdes de reais)

Tipo ANBIMA: FIl de Renda Gestdo Ativa — Segmento Escritérios

asset investment
{2 management !> banking

Gestora Coordenador Lider Administradora




Disclaimer

Este material publicitario ("Material” ou ‘Material Publicitdrio”) foi preparado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A. (‘Coordenador Lider”), na
qualidade de coordenador lider da Oferta (conforme abaixo definido), e pela XP Vista Asset Management Ltda, na qualidade de de recursos do Fundo (conforme abaixo
definido) (‘Gestora’), relacionado a distribuigéo primaria em regime de melhores esforcos de colocagéo de cotas da 1° (primeira) emisséo da Classe Unica de Responsabilidade Limitada
do XP Office Prime Fundo de Investimento Imobilidrio (“Oferta’] ‘Cotas’, ‘Emissdo’, Classe” e ‘Fundo” ou ‘XP Office Prime’, respectivamente), tendo sido elaborado com base em
mformapaes prestadas pela Gestora e nao implica, por parte do Coordenador Lider, em nenhuma declaragdo ou garantia com relagdo as informagées contidas neste Material ou

sobre a qualidade da Classe, do Fundo, da Oferta ou das Colas objeto deste Material, e ndo deve ser interpretado como uma solicitagdo ou oferta para compra ou venda de
quaisquer Va]aresmobmanas tampouco ser tratado como uma recomendacgao de investimento nas Cotas.

Este Material apresenta informagées resumidas e ndo é um documento completo, de modo que potenciais investidores devem ler o requlamento do Fundo (‘Regulamento”) os
informes periddicos enviados pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A., na qualidade de administradora do Fundo (“Administradora’) e o prospecto
da Oferta ("Prospecto’) em especial a se¢do ‘Fatores de Risco” Adicionalmente, os Investidores (conforme definido nos do: da Oferta) de 30 (1) fazer sua propria pesquisa,
avaliagado e investigagdo independentes sobre o Fundo, os Ativos Imobilidrios (conforme definido no Regulamento) e o seu mercado, bem como o0s riscos que podem afetar de forma
adversa o Fundo e/ou os Ativos Imobilidrios e (1'1) lisar todos os doci ne irios para a da de decisdo de investi;

O Regul: e o Prospecto estardo di: vels nas paginas da rede dial de de (i) dA Administradora; (ii) do Coordenador Lider, (iii) do Fundo, (iv) da Gestora, (v) da

Comisséo de Valores Mobilidrios ("CVM?), ( vi) da B3 S.A. — Braslil, Bolsa, Balcdo (‘B3’) e (viI) do Fundos.NET, administrado pela B3, nos termos deste Material.

A decisdo de investimento dos potenciais investidores nas Cotas é de sua exclusiva responsabilidade, de modo que se recomenda aos potenciais investidores que consultem, para
C fof a da de decisdo relativa a aquisi¢do dos valores mobilidrios relativos a Oferta, as informagées contidas neste Material Publicitdrio, seus propnos objetivos de
investimento e seus proprios consultores e assessores, em matérias legais, requlatorias, tributdrias, negociais, de investimentos, financeiras, até a extensao que jul necessaria

para formar seu julgamento para o investimento nas Cotas, antes da tomada de decisdo de investimento.

Eventuais informagdes financeiras e/ou gerenczals prewstas neste Material devem ser consideradas apenas para fins informativos, ndo podendo ser utilizadas para qualquer outra
finalidade, tampouco devendo ser das como fund: para o investimento nas Cotas objeto da distribuicdo e/ou substituir a leitura cuidadosa do Regulamento e do
Prospecto, sobretudo a segao ‘fatores de risco”.

Este Material contém informagdes acerca do Fundo, bem como perspecti vas de desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas. Ndo hd garantia de que o desempenho futuro
do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Eventos futuros pode diferir das tendéncias aqui indicadas.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAo REPRESE]\{TA.RA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

oo

.

Adicionalmente, as informagées contidas neste Material em relagdo ao Brasil e 4 ec iab séo b em dados publicados pelo Banco Central do Brasil (‘BACEN"), pelos
orgdos publicos e por outras fontes independentes. As informagoes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Material foram obtidas por meio de pesquisas internas,
pesquisas de mercado, informagées publicas e publicagdes do setor.

2
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Disclaimer

Né&o obstante a diligéncia da Administradora e da Gestora em colocar em pratica a po[ItIca de investimento, os investimentos do Fundo estao, por sua jeitos a 1 Ot

tipicas do mercado imobilidrio e do mercado em geral, incluindo risco de crédito, risco sistémico, candl(:oes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mersadas de atua(:aa e

mesmo que a Administradora e a Gestora ham rotinas e procedi de gerenci: de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas para o

Fundo e para o Cotista.

O Coordenador LIder tomou todas as cautelas e agiu com eIevados drées de diligéncia para que: (i) as informagées pr das pela Administradora e pela Gestora sejam
ificien. dade precisas, e atuais, per do aos mvestidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta e (ii) as informagées a serem

fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo sdo suficientes, verdade precisas, e atuais, permitindo aos investidores a tomada de decisdo

fundamentada a respeito da Oferta.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA, DO CUSTODIANTE, DO COORDENADOR LIDER, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU DO
FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

O0S INVESTIDORES DE VERAO TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NO FUNDO CONSIDERANDO SUA SITUACAO FINANCEIRA, SEUS OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, NIVEL DE
SOFISTICACAO E PERFIL DE RISCO (SUITABILITY).

ESTE MATERIAL FOI ELABORADO COM AS INI-'ORIWACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM AS ‘REGRAS E
PROCEDIMENTOS DE ADMINISTRAGAO E GESTAO DE RECURSOS DE TERCEIROS’, AS “REGRAS E PROCEDIMENTOS DE OFERTAS PUBLICAS” E O “CODIGO DE OFERTAS
PUBLICAS”, PUBLICADOS PELA ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA"). OS SELOS ANBIMA INCLUIDOS NESTE
MATERIAL PUBLICITARIO NAO IMPLICAM RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO ESTA SUJEITA A ANALISE PRE VIA DA CVM E SEU REGISTRO FOI OBTIDO DE FORMA AUTOMATICA NOS TERMOS DO PROCEDIMENTO SIMPLIFICADO PARA
REGISTRO DE OFERTAS PUBLICAS DE DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS E O CONVENIO CELEBRADO PARA ESSE FIM, CONFORME ADITADO DE TEMPOS EM TEMPOS,
ENTRE A CVM E A ANBIMA (“CONVENIO CVM-ANBIMA”).

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

0 INVESTIMENTO NAS COTAS E UM INVESTIMENTO DE RISCO.
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Motivos para investir no XP Office Prime, na visao da Gestora

Oportunidade para investir em
Lajes Corporativas A+ em
regides nobres de SP

Benefi
Gestora

os do portfélio, na visdo da

-

. Iméveis de Alto Padrao recém
construidos

N

. Localizagdo Premium: 2 ativos A+
localizados em regides nobres de
Séo Paulo/SP

w

. Diversificagdo da receita: 6
locatdrios ocupam uma area bruta
de locagéo total de 40 mil m? e
possuem prazo médio ponderado
de locag@o de 9,4 anos (todos os
contratos assinados recentemente)

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RE

/]

Reavaliagao dos iméveis via laudo
de avaliagdo (+15%)

Considerando que o prego de aquisigdo médio
dos iméveis é de RS 28,8 mil/m? e que eles
foram avaliados por uma consultoria
independente e de renome no valor médio de
R$ 34,2 mil/m? (data-base: jun/26), do ponto
de vista da Gestora, é esperado que o valor da
cota patrimonial, apés o registro da referida
reavaliagdo e ja considerando o impacto
decorrente dos custos relacionados a Oferta,
seja de aproximadamente R$ 115,00 (+15%),
ou seja, superior ao preco de emissdo das

cotas no ambito da Oferta

Rentabilidade liquida® de
14,0%;11,4% € 9,6%

Dividend yield nos 3 primeiros anos e
decorrente do sellers financing obtido na
negociagdo com os vendedores e das
operagbes financeiras com curva de
amortizagao personalizada

Total Return estimado de 29,0%2 no Ano 1
considerando (a) o dividend yield de 14,0%;
e (b) o impacto positivo de
aproximadamente 15,0% decorrente do
registro contdbil da reavaliagdo dos
imoveis

QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPX

Taxa interna de retorno

de IPCA + 10%a.a. considerando a
venda do portfdlio ao final do 3° ano

= Durante o prazo do Fundo e dentro dos
parametros estipulados em seu estudo
de viabilidade, o XP Office Prime buscara
promover a venda de seu portfélio para
um veiculo de investimentos listado e
gerido pela Gestora ou, conforme o caso,
para um terceiro por meio de um
processo concorrencial a fim de buscar a
alienagdo dos iméveis®

SE, COMO PROMESSA,

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE F!

ota:Asinformaces contidas neste sid ratam da tes de nvestimento desenuoida pela Gstora com base om suas plficas nteras, Ngo hd garani de ue potenciis portunidades estardo disponieisparaa Gestora nem de que o Gestora serdcapaz e denifiar portunidades de investmento apropiadss,implemertar

angar

(0 prazo,

. Fonte: XP Ass Viabilidade. 2C:

entre o dividend yield do Ano 1 e o impacto positivo na cota palnmamz\ Secoments dor vegls!m ol da ramalagho dos knéust rentzsdn com bess em Lo de ek miiio por consitoda dependentsde apome R VENDA DOS IMOVEIS PODERA SER AEALIZADA CONTRN O RECEBIMENTO DE ALORES AVISTA 00 DEg

FORMA PARCELADA EM MOEDA CORRENTE NACIONAL OU A GESTORA PODERA

VENDA DOS REFERIDOS
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Fundamentos do Segmento

Cap rate “alavancado”

A disponibilidade de recursos em um cenério de
escassez aumenta o poder de barganha para
realizagdo de aquisigoes oportunisticas — uma
combinagdo entre cap rates mais elevados e a
possibilidade de parcelamento do prego

Cupom NTNB 2035

%aa.
8,5%
8,0%
7,5%
7,0%

Longo
periodo de
juros altos

Fonte: Tesouro Direto

Prego Pedido de Locagdo A+

R$/m?
400
350
300
250
200
150
100

S&o Paulo: +28%
JK: +162%
Marginal Pinheiros:

50
0
SS8R5&&E&

e S0 Pl

Fonte: SiiLA

+84%

mar/22
jun/22
set/22
dez/22
mar/23

e JK

jun/23

8
3

8
®
3
3

mar/24

juni24

I3
S
]
@ 3

mari2s
jun/2s
set/25
dez/25
mari26

e Marginal Pinheiros

A DEMANDA ESCRITORIOS

Taxa de Vacancia A+

A demanda = ¥ vacancia -> A ganho real

60,0%

40,0%

200%

0,0%

mar/20
jun/20

<=
g8
53
“© ©

mar/21
jun/21

538
—S30 Paulo

Fonte: SilLA

mar/22
jun/22

-
8
83
® 5

mar/23
jun/23

e JK
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mar/24
jun/24

-
g
83
® 5

mar/25
jun/25
set/25
dez/25
mar/26

e Marginal Pinheiros

27

Tese de Investimento no médio prazo

Aquisicdo de imbveis A+ em regides nobres com
preco de aquisigdo inferior a R$ 29,0 mil/m? e, por
conseguinte, abaixo do valor de justo apurado por
consultoria independente de R$ 34,2 mil/m?

Compra parcelada com corregdo por IPCA
(alavancagem barata) e recebimento de 100% da
receita de locagd@o ap6s o pagamento da 12 parcela

Capturar ganho real nas locagdes considerando a
queda da taxa de vacancia (mercado “pré-locador”)
impulsionada ainda pela pressdo das companhias
para retorno do modelo presencial

CKX

Venda de ativos no futuro com compressao de
cap rate considerando expectativa de queda de
juros no médio prazo, além da valorizagédo dos

aluguéis atualmente vigentes

Venda oportunistica

Fonte: XP Asset.




Fundamentos do Segmento

Absorcao Bruta, Absorcao Liquida e Novo Estoque A+

Sé&o Paulo - Geral S&o Paulo - Regido “JK” S&o Paulo - Regido “Marginal Pinheiros”
mil m? mil m? mil m?
400.000 40.000 30.000
25.000
300.000 s0.000 20.000
20000 15.000
200.000 10.000 I I I II 10.000
100.000 0 I= L] L] ~ | 5.000 I I I
- -
I I I -10.000 0
0 [ | I | 1 - I | -5.000
] - -20.000 -10.000
-100.000 -30.000 -15.000
2020 2021 2022 2023 2024 2025 172026 2020 2021 2022 2023 2024 2025 172026 2020 2021 2022 2023 2024 2025 172026
mAbsorgdo Bruta W Absorcéo Liquida  m Novo Estoque mAbsorgdo Bruta  m Absorcéo Liquida Novo Estoque mAbsorgdo Bruta W Absorcéo Liquida  m Novo Estoque

Estoque e Vacancia A+

Sao Paulo - Geral S3o Paulo - Regido “JK” S3o Paulo - Regido “Marginal
mil m? ¥ ritmo de novas entregas + A demanda mil m? ¥ ritmo de novas entregas + A demanda mil m? ¥ ritmo de novas entregas + A demanda
3.100 = ¥ vacancia 30,0% 330 = ¥ vacancia 14,0% 140 = ¥ vacancia 60,0%
3.000 250% 0 120% 120 50,0%
2.900 100% 100
2800 200% o ! 400%
80% 80
2.700 150% on w© 300%
o g
2600 10,0% 00 405 2 200%
2,500 200 0%
2400 50% 20% 2 100%
2.300 00% 280 00% 0 00%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 1T2026 2020 2021 2022 2023 2024 2025 172026 2020 2021 2022 2023 2024 2025 172026
m— Estoque Total  emmm=Taxa de Vacancia m—Estoque Total  emmmTaxa de Vacancia m— Estoque Total  emmmmTaxa de Vacancia
Fonte: SiiLA, 1726. AS INFORMAGOES APRESENTADAS REPRESENTAM FATORES EXTERNOS AO CONTROLE DA GESTORA £ NAO DEVEM SER CONSIDERADOS COMO SUGESTAO DE CRESCIMENTO FUTURO OU QUALQUER FORMA DE GARANTIDA AOS INVESTIDORES
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Fundamentos do Segmento

Mercado de Lajes Corporativas esta em pleno aquecimento, com queda
de vacancia e pressao altista nas locagdes em regioes nobres

Metro Quadrado o7/07/2026

Aluguel de triple-A ja sobe mais que a inflagdo, diz fundador da Primaz. O momento agora é
de falta de espagos qualificados, como os triple-A ou double-A,” Fernando disse ao Metro
Quadrado. 'E se esta do a faltar, isso puxa o prego, e o aluguel ja esta subindo mais
que a inflagéo” Fora da Faria Lima (onde algumas locagées ja chegam a RS 400/m?), ele diz
que estd dificil encontrar escritorios disponiveis na Paulista e que hda um movimento claro
de avango dos pregos na Margma] thezms (com preg:os aIcanpando RS 240/111)

#4a Transages recentes sairam em cap rates abaixo de 8,0% e em valores
“? entre R$37 mil e R$ 46 mil por m?

Coluna do Broadcast oe/07/2026
A BGR Asset, gestora fundada por ex-executivos da BR Properties, concluiu a captagéo de RS
428m111wes da seu fundo lmabIJIano BGR B32. O dinheiro vai para a compra de uma

par I no 32, 0 Prédio da Baleia, na Faria Lima. Com 1sso, a
participagdo no fundo passara de 14,5% para 16%, com o Inteiro avaliado na faixa
de RS 2.8 bilhées, ou RS 44 mil por metro guadtado

Fonte: htps://wiww.estadao.com byr-compra-mais-um-pedaco-do-predio-d

Fonte: triple-a-j di p

Forbes Real Estate 22/06/2026
Com aluguel acima de RS 300 por m? Faria Lima vive boom das Lajes Corporativas na volta

ao presencial
Fonte: https:// com.brfforb y -estate/20: It

InfoMoney 14/05/2026

Mercado de escritorios em Sdo Paulo tem menor taxa de vacancia em seis anos.

Mesmo com juros altos, a vacancia de escritorios em SP caiu para 16% no 1° trimestre, o
retorno ao rraba]}m presencial e a busca por prédios premmm ele Vam pregos e demanda
Fonte: https://w com.

Pipeline Valor o9/01/2026

BGR compra edificio Cidade Jardim e langa oferta para quitagdo. Participagdo de 50%
pertencia a Valora e é avaliada em RS 345 milhdes. Segundo o prospecto de oferta do fundo
da BGR, o valor pago, equivalente a RS 46,3 mil por metro guadrado, esta abaixo do custo de
reposigéo de imovel de mesmo padréo na regido, de cerca de RS 51 mil. Saiu a um cap rate de
qunacao ghtml

SiiLA o02/01/2026

Comegando com Iuda GTIS Par[ners Inicia 2026 com a venda do Vista Faria Lima em

transagdo mill A foi realizada por RS 620 milhées. A drea negociada

totaliza 16.475 m? o que rep um valor do de RS 37.4 mil/m? O cap rate
bilizado da t 30 é de 7.9%. O ativo classe A+, localizado na Rua Atilio Innocenti n°

165 na Iegzaa da Faria Lzma (. )

Fonte: https: P icia-2026 da-do-vista-faria-|

As Transagoes tém saido abaixo do custo de reposigao para ativos A+ em regioes nobres: Nas estimativas da Gestora, a composic¢ao do custo de reposi¢ao para
ativos similares na regido da FL seria a somatéria de (a) R$6,0 mil/m? para aquisigéo do terreno; (b) R$16,9 mil/m? para aquisi¢do de CEPACs (potencial
construtivo); e (c) R$14,7 mil/m2 de Custo de Construgdo de imovel A+, totalizando R$37,6 mil/m?

Fonte: XP Asset. "Conforme informagGes apresentadas na pagina 208 do link https://fnet com
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Portfélio

JK SQUARE RIVER SOUTH
S&o Paulo, SP | Area adquirida (Torre Corporativa) 21.054 m? S&o Paulo, SP | Area adquirida (Torre Corporativa) 19.393 m2

Fonte: Vendedor.




JK SQUARE
CEwes e

Incorporador SDI / Tellus

Area construida total (Torre Corporativa) 31.306 m? 9

% Area adquirida (Torre Corporativa) 67%

Laje (tipologia) [1,1 = 2,1] mil m?

Taxa de Ocupagéo’ 100%

lluminagéo Natural v

Certificagao? LEED GOLD

0 JK SQUARE possui a certificagdo LEED GOLD, o principal selo para construgdes com propostas sustentaveis em sua construgao, eficiéncia e manutengdo. Seu design biofilico
integra a arquitetura com a natureza, criando um verdadeiro respiro de tranquilidade no meio da cidade. O complexo possui duas torres, sendo uma exclusiva para o corporate (objeto
da aquisigdo) e a segunda para o hotel e residencial. Uma infraestrutura completa no coragdo da regido das avenidas Faria Lima e Juscelino Kubitschek, localizado na Rua Tenente
Negrao, 100, Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP.

Fonte: Vendedor. hitps://www.jksquarecorporate.com.br/. 'Pelo prazo de 36 meses contados do fechamento, Vendedor pagara ao Comprador (1) o complemento necessario para que a renda minima mensal auferida seja de, pelo menos, R$ 7,9 milhdes corrigida anualmente pela

variagéo positiva do IPCA/IBGE, cobrindo, por conseguinte, caréncias, descontos  vacancia dos imoveis; (2) os encargos do imovel que incidirem sobre a drea vaga atualmente existente; e (3) prémio de locagao semestral em 5 parcelas consecutivas de RS 16 milhes, RS 16 "
milhes, R$ 11 milhdes, RS 11 milhdes e RS 9 milhdes, totalizando R$ 63 milhdes. 2Possui certificagdo LEED GOLD de obra.
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RIVER SOUTH
CEwes  vmnms

Incorporador SDI / Tellus

Area construida total (Torre Corporativa) 20.609 m?

% Area adquirida 94% 9

Laje (tipologia) [1,5 = 2,9] mil m?

Taxa de Ocupagéo’ 73%

lluminagéo Natural v

Certificagao? LEED GOLD

O River South possui a certificagdao LEED GOLD, o principal selo para construgdes com propostas sustentaveis. Sua fachada ativa e jardins integrados promovem bem-estar e
incentivam o uso de espagos externos, enquanto a iluminagdo natural e a ventilagdo otimizada garantem conforto nos ambientes internos. O complexo possui uma Unica torre
composta por lajes corporativas (objeto de aquisigdo) e andares residenciais. A localizagdo estratégica do River South, préxima aos mais importantes centros financeiros de S&o
Paulo, garante uma integrag&o perfeita com o dinamismo corporativo. O imével esta situado na Rua A inho Cantu, 190, a, Sao Paulo/SP.

Fonte: Vendedor. https://riversouth.combr/. *Pelo prazo de 36 meses contados do fechamento, Vendedor pagara ao Comprador (1) o complemento necessério para que a renda minima mensal auferida seja de, pelo menos, RS 7,9 milhdes corrigida anualmente pela variaéo
positiva do IPCA/IBGE, cobrindo, por conseguinte, caréncias, descontos e vacancia dos iméveis; (2) os encargos do imovel que incidirem sobre a area vaga atualmente existente; e (3) prémio de locagao semestral em 5 parcelas consecutivas de RS 16 milhdes, RS 16 milhdes, R$ 12
71 milhes, R$ 11 milhdes e R$ 9 milhdes, totalizando RS 63 milhes. 2Possui certificagdo LEED GOLD de obra.
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Portfolio do Fundo

9

1 Estado 2 Empreendimentos

40 mil m? 0% de vacancia
de BOMA financeira?

SP: 40.448 m?
(100,0%)

—-X

13% de vacancia

6 locatarios .
fisica

(WAULT" de 9,4 anos)

Fonte XP Asset Management,‘Weighted Average of Unexpired Leass Term = prazo médio pondarado do vencimento dos contratos de locaggo *Pelo prazo, de 36 mases contados do fachamento, Vendedor pagar 8o Compradar (1) o complemento necsssirio paa qus o renda mirima mensal auferida sefsds.pelo menos, RS 7.9 milhdes
omoids snuslments pel variagEo postiva do PGAVIBGE,cobrindo, por conseguints, carnlas, descontos e vacérnc dos imdvels do a dre: prémio de locagao semestral em 5 parcelas consecutivas de RS 16 milhdes, R$ 16 milhes, RS 11 milhdes, R$ 11 milhes e
RS 9 milhGes, totalizando RS 63 mi

AS INFORMAGOES APRESENTADAS ESTAO ATUALIZADAS ATE O MOMENTO DE PUBLICAGAO DO PRESENTE MATERIAL PUBLICITARIO, ESTANDO SUJEITAS A ALTERAGOES FORA DO CONTROLE DA GESTORA. TAIS INFORMAGOES NAO DEVEM SER CONSIDERADOS COMO
SUGESTAO DE CRESCIMENTO FUTURO OU QUALQUER FORMA DE GARANTIDA AOS INVESTIDORES

13
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Portfolio do Fundo

Locatarios (% da receita imobiliaria'?)

Outros

10%
RMG
8%

Banco ABC
34%
Uber

23%

Indexador dos contratos (% da receita imobiliaria’?)

IPCA
100%

Fonte: XP Asset Management. 'Considera o valor do aluguel nominal integral. ?A totalidade dos contratos de loc:

agdo foi celebrada na modalidade tipica. *Weighted Average of Unexpired Lease Term = prazo médio ponderado do vencimento dos contratos de loca

Setor de atuagado dos locatarios (% da receita imobiliaria’?)

Outros
Educagdo 5%
5%

Financeiro
37%

Tecnologia
53%

Vencimento dos contratos (% da receita imobiliaria*2)

WAULTS? = 9,4 anos 100%
1° vencimento em
2034
0% 0% 0% 0%
2026 2027 2028 2029 +2030

AS INFORMAGOES APRESENTADAS ESTAO ATUALIZADAS ATE O MOMENTO DE PUBLICAGAO DO PRESENTE MATERIAL PUBLICITARIO, ESTANDO SUJEITAS A ALTERAGOES FORA DO CONTROLE DA GESTORA. TAIS INFORMAGOES NAO DEVEM SER CONSIDERADOS COMO

SUGESTAO DE CRESCIMENTO FUTURO OU QUALQUER FORMA DE GARANTIDA AOS INVESTIDORES



Destinacao de Recursos




Destinagao de Recursos

Aquisicao de 2 ativos corporativos A+ performados, alugados com contratos longos (10 anos) e
situados em regides nobres da capital paulista

Remarcagao estimada em +15,0% na cota patrimonial e dividend yield de 14,0% a.a. no 1° ano,
culminando em um total return de 29,0%

Taxa interna de retorno projetada de IPCA + 10% a.a. considerando a venda do portfélio
ao final do 3° ano

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RI TOS NAO TA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER
SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES
Fonte: XP Asset Management. *Considera a soma entre o dividend yield do Ano 1 ¢ o impacto positivo na cota patrimonial decorrente o registro contabil da reavaliagao dos imoveis realizada com base em laudo de avaliagéo emitido por consultoria independente de renome. Valores
estimados com base nas premissas adotadas pela Gestora e que esto indicadas no Estudo de Viabilidade.
16
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Estudo de Viabilidade / Cenario Oferta Base

XP OFFICE

. PRME____________§ ______ vED+

Forma de pagamento e estrutura de aquisi¢ao

. seller financing’
1 -1 66 ml de prego de aquisigao total [ - - > -
Set/26 Mar/27 Set/27 Mar/28 Set/28 Mar/29 Set/29
12 2 32 42 52 6 7
R$567MM R$109MM R$103MM R$103MM R$100MM R$92MM  R$92MM
40 mil m? de drea bruta de locagao -
Recursos da Oferta (84%) Divida (16%)

2 100% dos aluguéis recebidos desde a 12 parcela
prédios A+

"Parcelamento do preco de aquisicao com o recebimento de 100% dos aluguéis a partir do pagamento da primeira parcela. *Valor liquido de
eventuals custos, despesas e/ou taxas necessdrias para emissdo. Termos e condicdes almejados: (i) prazo total de 5 (cinco) anos; (i) pagamento
mensal de cupom e incorporagdo da corregéo monetdria ao saldo devedor, sendo certo que o pagamento mensal de cupom observard curva
personalizada: Ano 1, Ano 2 e Ano 3: 70% do valor do cupom; (iii) amortizagéo ordindria em uma dnica parcela no vencimento da emissao; (iv) taxa
remuneratria estimada de IPCA acrescida de sobretaxa de 9,5% a.a.; e (v) nao haverd multa de pré-pagamento apés decorridos 12 meses da
liberagéo da primeira parcela. As parcelas de Divida indicadas na tabela possuem valores aproximados, podendo sofrer eventuais alteragdes

6 locatarios

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E
0S RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: XP Asset.
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Estudo de Viabilidade / Cenario Oferta Base

XP OFFICE

. PRME____________§ ______vED+

Rentabilidade

14,0% ;11,4% e 9,6%

sdo os dividend yields anuais projetados para os trés primeiros
anos

IPCA + 10% a.a.

é a taxa interna de retorno nominal projetada considerando as
premissas constantes no estudo de viabilidade

Reavaliagao

os imoveis serdo reavaliados a valor de mercado logo apds a

JK Square River South constituigdo do Fundo (+15%)

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E
0S RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERE! S.

Fonte: XP Asset. 19
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Estudo de Viabilidade / Cenario Oferta Base

XP OFFICE

. PRME____________§ ______vED+

Rentabilidade

O/ o o, 0,
14,0%;11,4% € 9,6%
sdo os dividend yields anuais projetados para os trés primeiros
anos

I Dividend yield nos 3 primeiros anos e decorrente do sellers financing |
obtido na negociagdo com os vendedores e das operagdes financeiras |
: com curva de amortizagao personalizada |
I Total Return estimado de 29,0%" no Ano 1 considerando (a) o dividend |
| yield de 14,0%; e (b) o impacto positivo de aproximadamente 15,0% |
decorrente do registro contdbil da reavaliagdo dos imoéveis

JK Square River South

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E
0S RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: XP Asset. "Considera a soma entre o dividend yield do Ano 1 e o impacto positivo na cota patrimonial decorrente do registro contabil da reavaliagéo dos imoveis realizada com base em laudo de avaliagdo emitido por consultoria independente de renome. 20
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Estudo de Viabilidade / Cenario Oferta Base

XP OFFICE

. PRME____________§ ______vED+

Rentabilidade

14,0% ;11,4% e 9,6%

sdo os dividend yields anuais projetados para os trés primeiros
anos

IPCA + 10% a.a.

é a taxa interna de retorno nominal projetada considerando as
premissas constantes no estudo de viabilidade

Reavaliagao

os imoveis serdo reavaliados a valor de mercado logo apds a

JK Square River South constituigdo do Fundo (+15%)

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E
0S RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERE! S.

Fonte: XP Asset. 21
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Estudo de Viabilidade / Cenario Oferta Base

XP OFFICE

. PRME____________§ ______vED+

Rentabilidade

IPCA + 10%a.a.

é a taxa interna de retorno nominal projetada considerando as
premissas constantes no estudo de viabilidade

| Duranteo prazo do Fundo e dentro dos pardmetros estipulados em |
| seu estudo de viabilidade, o XP Office Prime buscard promover a |
| venda de seu portfélio para um veiculo de investimentos listado e |
| gerido pela Gestora ou, conforme o caso, para um terceiro por meio |
| de um processo concorrencial a fim de buscar a alienagdo dos |
: imoveis? :

JK Square River South

A EXPECTATIVA DE DI§TRIBUIQ§0 DE RENDIMENTOS PROJETADA N REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E

0S RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: XP Asset. 'A venda dos iméveis podera ser realizada contra o recebimento de valores a vista ou de forma parcelada em moeda corrente nacional ou o gestor podera compensar os créditos detidos contra o comprador e decorrentes da venda dos referidos imoveis com a 2
obriaacéo de subscricdo de cotas em oferta a ser estruturada pelo comprador.
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Estudo de Viabilidade / Cenario Oferta Base

XP OFFICE

. PRME____________§ ______vED+

Rentabilidade

14,0% ;11,4% e 9,6%

sdo os dividend yields anuais projetados para os trés primeiros
anos

IPCA + 10% a.a.

é a taxa interna de retorno nominal projetada considerando as
premissas constantes no estudo de viabilidade

Reavaliagao

os imoveis serdo reavaliados a valor de mercado logo apds a

JK Square River South constituigdo do Fundo (+15%)

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E
0S RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERE! S.

Fonte: XP Asset. 23
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Estudo de Viabilidade / Cenario Oferta Base
XP OFFICE

. PRME____________§ ______vED+

Rentabilidade

Reavaliacao
os imoveis serdo reavaliados a valor de mercado logo apds a
constituigdo do Fundo (+15%)

: Considerando que o prego de aquisigdo médio dos iméveis é de R$ |
I 28,8 mil/m? e que eles foram avaliados por uma consultoria I
| independente e de renome no valor médio de R$ 34,2 mil/m? (data- |
| base:jun/26), do ponto de vista da Gestora, & esperado que o valor da :
I cota patrimonial, apds o registro da referida reavaliagao e ja |
I considerando o impacto decorrente dos custos relacionados a Oferta, |
| entre outros custos, seja de aproximadamente R$ 115,00 (+15%), ou |
|  seja, superior ao prego de emisséo das cotas no &mbito da Oferta |
|

JK Square River South

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E
0S RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: XP Asset. 2
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Estudo de Viabilidade / Cenario Oferta Base

Fluxo de caixa do Fundo

(valores em R$)

Resultado do Fundo Ano1 Ano 2 Ano 3
Receita de locagéo 128.470.932 122.528.041 117.132.047
Receita financeira 41.889.452 20.827.616 15.270.385
Despesas financeiras -9.605.119
Despesas recorrentes e ndo recorrentes -16.579.637 -17.588.395 -17.397.007

Resultado liquido 153.780.747 125.767.262 105.400.306

Dividendos 153.780.747 125.767.262 105.400.306

Q i de cotas (média 11.000.000 11.000.000 11.000.000

Dividendos/cota 1398 1143 9,58

Dividendos/cota mensal médio 117 0,95 0,80

Valor total de aquisigéo dos Ativos-alvo (A) = RS$ 1.165.625.000
Valor total de emisséo das obrigagdes financeiras (B) RS 253.000.000
B+ 21,7%

Cota 12 Emissao
ividend yield nominal
Gross-up de IR (15,0%)" 13,5% 11,3%

Prazo de Venda dos Iméveis (meses)

12,2% 11,6%

g 3
2 191'909:" 190'979:" 190339:" Anélise de sensibilidade da TIR (IPCA+ %a.a.) considerando a variag&o (i) do cap rate de venda dos
2 3 3 ; P i
- 88% 1% 87% iméveis e (i) do prazo de venda contado da liquidag&o da Oferta
© 77% 83% 81%
6,7% 7.5% 7.5%
0gross-up de Imposto de Renda na alguota de 150% oi sptesentado para o que o investidor possa compaar o retorno estimado do Fundo com a rentabilidade auferida por un instrumento de renda fix. ’Plo/ecass de IPC‘A/IEG‘E e Taxa Pré (base do CDJ) feitas com base na
Estrutura a Termo das Taxas de Juros Estimada divulgada pela ANBIMA htm) 1o dia 03 de julho de 2026. Premissas (ndo ema poderdo ser nos demais
10 Estudo de Viabil de prego, emissio ds P s da brigago: conforme slide 18, (b) ha estimativa de ganho real nas locagues de 37% a.a. considerando o Cendrio Oferta Base. Pelo

7 (@
prazo de 36 meses contados do fechamento, Vendedor pagara a0 Comprador (1) o complemento necessério para que a renda minima mensal auferida seja e, pelo menos, RS 7,9 milhdes corrigida anualmente pela variagao positiva do IPCA/IBGE, cobrindo, por conseguinte,
caréncias, descontos e vacancia dos imoveis; (2) os encargos do imovel que incidirem sobre a drea vaga atualmente existente; e (3) prémio de locagio semestral em 5 parcelas consecutivas de RS 16 milhoes, RS 16 milhdes, RS 11 milhdes, RS 11 milhoes e RS 9 milhoes,

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E
0S RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: XP Asset.
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Termos e Condicdes

da Oferta




Termos e Condigdes da Oferta

stradora e Coordenador Lider

Volume Base da Ofe

Prazo de Duragao do Fundo

Regime de Colocagao

Fonte: XP Asset.

XP Office Prime Fundo de Investimento Imobilidrio

XP Vista Asset Management Ltda.

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Resolugdo CVM 160, sob rito de registro automatico — Convénio ANBIMA
R$ 1.100.000.000,00 (um bilh&o e cem milhdes de reais)

RS 600.000.000,00 (seiscentos milhdes de reais)

Discriciondrio

Ordem de chegada

A Classe é destinada a investidores em geral.

RS 100,00 (cem reais) por cota.

R$ 1.000,00 (mil reais)

5 (cinco) anos, prorrogavel por 2 anos, sendo o 1° (primeiro) ano a critério da Gestora e 0 2° (segundo) ano mediante aprovagéo da

Assembleia Geral de Cotistas.

1,10% (um inteiro e dez centésimos por cento) (Taxa de Administragdo, Taxa de Gest&do e Taxa Maxima de Distribuig&o)

Na&o serd cobrada Taxa de Performance
Subclasse tnica
Fundo fechado em ambiente de balcdo organizado

Melhores Esforgos
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Cronograma

Ordem dos Data Prevista
Eventos

Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na ANBIMA 14/07/2026

Requerimento de Registro Automatico da Oferta na CVM 22/07/2026
Divulgagéo do Aviso ao Mercado, do Prospecto Preliminar e da Lamina

Inicio das Apresentagdes de Roadshow para Potenciais Investidores 23/07/2026
Divulgagdo do Comunicado ao Mercado referente a Modificagdo da Oferta 28/07/2026
Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 29/07/2026
Complemento do Requerimento de Registro Automético da Oferta e Concess&o do Registro Automatico da Oferta pela CVM

Divulgag&o do Antncio de Inicio 31/07/2026
Disponibilizagado do Prospecto Definitivo

Encerramento do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento 31/08/2026
Data da realizagdo do Procedimento de Alocagédo 01/09/2026

Data de liquidag&o da Oferta 03/09/2026

Em até 180 dias

Data Limite para Divulgagéo do Antincio de Encerramento da Divulgagéo do
Antincio de Inicio

28
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Fatores de Risco




Fatores de Risco

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

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

As aplicagdes realizadas na Classe e pela Classe ndo contam com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, da Gestora, do Fundo Garantidor de Crédito (“EGC”) ou de qualquer mecanismo de
seguro, podendo ocorrer, inclusive, perda total do patriménio da Classe e, consequentemente, do capital investido pelos Cotistas.

Os investimentos da Classe est&o, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigdes adversas de liquidez e negociag&o atipica nos mercados de
atuagao e, ainda que a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminag&o da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas.

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

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

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta

30
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Fatores de Risco

Risco de Distribuigao Parcial ou ndo colocagdo do Montante Minimo da Oferta: No ambito da Oferta, serd admitida a distribuigao parcial das Cotas. Em caso de Distribuigao Parcial, ndo havera
abertura de prazo para desisténcia, nem para modificagdo dos Documentos de Aceitagédo.

Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta serd cancelada, sendo todos os Documentos de Aceitagdo automaticamente cancelados. Para maiores informagdes, vide segéo 7.3
“Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da Resolugdo 160 a respeito da eventual modificagdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor” na
pagina 31 deste Prospecto.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas n&o seja atingido o Montante Inicial da Oferta, a Classe terd menos recursos para investir nos Ativos Imobiliarios, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade das Cotas. Ainda, em caso de Distribuigdo Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas nesta Primeira Emiss&o sera inferior ao Montante Inicial da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Riscos tributarios: As regras tributérias ou a sua interpretagéo aplicéveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser modificadas, podendo resultar em aumento da carga tributaria a
Classe e/ou seus Cotistas. Essas alterages incluem, mas néo se limitam, a (i) eventual extingdo e/ou alteragéo dos requisitos para frui¢o de isengGes fiscais, na forma da legislagao em vigor;

(if) possiveis majoragdes na aliquota e/ou na base de célculo dos tributos existentes; (iii) criagdo de tributos; bem como (iv) mudangas na interpretagdo e/ou aplicagéo de regras tributérias por parte
dos tribunais e/ou das autoridades governamentais, inclusive quanto as aplicagdes financeiras realizadas pela carteira da Classe. Os efeitos dessas alteragoes, inclusive decorrentes de eventuais
reformas tributdrias, ndo podem ser quantificados antecipadamente, no entanto, poderao sujeitar a Classe, os Ativos Imobilidrios, e/ou os Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
Nao ha como garantir que as regras tributérias atualmente aplicéveis a Classe, aos Ativos Imobilidrios, e aos Cotistas permanecer&o vigentes, existindo o risco de tais regras serem modificadas, o que
poderéa impactar os resultados dos investimentos e, consequentemente, da Classe e a rentabilidade das Cotas.

Além disso, ha a possibilidade de a Classe ndo conseguir cumprir os requisitos ou manter as caracteristicas descritas no artigo 3°, inciso Ill da Lei n® 11.033/04, conforme alterada, que prevé isengédo
do Imposto de Renda na fonte e na declaragéo de ajuste anual para Cotistas pessoas fisicas, nos termos da legislagéo vigente, caso (i) a Classe tenha, no minimo, 100 (cem) cotistas; (i) as cotas do
Fundo sejam admitidas & negociag&o exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado; (iii) o Cotista pessoa fisica ndo detenha 10% (dez por cento) ou mais do montante total
de Cotas emitidas pelo Fundo ou Cotas que lhe atribuam direito ao recebimento de rendimentos iguais ou superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; e (iv) o Cotista
pessoa fisica ndo detenha, individualmente e em conjunto com pessoas ligadas, 30% (trinta por cento) ou mais do montante total de Cotas emitidas pela Classe ou Cotas que lhe atribuam direito ao
recebimento de rendimentos iguais ou superiores a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe. Para fins do disposto na legislag&o tributéria, serdo consideradas pessoas
ligadas aquelas listadas na alinea “a” do inciso | do parégrafo tnico do artigo 2° da Lei n® 9.779/99. No caso de ndo atendimento a qualquer dos requisitos antes citados, os Cotistas pessoas fisicas
ndo serdo elegiveis a isencdo e estardo, potencialmente, sujeitos ao IRRF de 20% nas distribuigdes realizadas pelo Fundo.

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta
31
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Fatores de Risco

Risco de alteragdo das regras tributarias aplicaveis a Classe (artigo 2° da Lei n° 9.779/99): O fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham
como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, nos termos da legislag&o tributéria aplicével, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe, tém sua tributagdo equiparada a tributagéo aplicavel as pessoas juridicas. Existe a possibilidade de que a Receita Federal do Brasil tenha
interpretagdo diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento da Classe como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagées
realizadas pela Classe. Nessas hipéteses, a Classe passaria a sofrer a incidéncia nas mesmas condigdes das demais pessoas juridicas (e.g., IRPJ, CSLL, PIS, COFINS), com reflexos na possivel redugéo
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 obrigada a
recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco de Nao Aprovagao na Assembleia de Conflito de Interesses O Regulamento prevé situagGes de potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, a Classe e a Gestora, ou entre a
Classe e os seus demais prestadores de servigo e dependeréo de aprovagédo prévia em Assembleia Especial de Cotistas do Fundo. Essas situagdes incluem as Transagoes Conflitadas a serem
deliberadas no ambito da Assembleia de Conflito de Interesses, conforme matérias previstas na se¢éo 3.2. deste Prospecto. As Transagoes Conflitadas serédo realizadas com contrapartes que sdo
partes relacionadas a Gestora da Classe e, por isso, representam operagdes com conflito de interesses entre a Classe e a Gestora. Sem prejuizo, a aprovagéo das Transagdes Conflitadas por meio da
Assembleia de Conflito de Interesses é essencial para a aquisigdo dos Ativos Iniciais, de forma que, caso uma ou mais matérias da Assembleia de Conflito de Interesses néo seja aprovada, a aquisigdo
dos Ativos Iniciais nos termos estabelecidos no Memorando de Entendimentos podera ser prejudicada. Nessa hipdtese, a Classe poderd nao ter ativos predeterminados para aquisi¢éo por meio dos
recursos provenientes da Oferta, o que podera comprometer as proje¢des realizadas pela Gestora e, como um todo, a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

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

Escala Oualitativa de Risco: Alta 32
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Fatores de Risco

Risco Imobi o: Os imdveis poderdo, eventualmente, passar por um processo de desvalorizagdo, ocasionado por, mas ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a
economia, (i) mudanga de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local dos empreendimentos imobilidrios, seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e, consequentemente,
deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos dos empreendimentos limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (i) mudangas
socioecondmicas que impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos imobilidrios se encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a drea de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que limitem,
dificultem ou impegam o acesso aos empreendimentos imobilidrios, (v) restrigdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre
outros, e (vi) a expropriagdo (desapropriagdo) dos empreendimentos imobiliarios, no todo ou em parte, em que o pagamento compensatério néo reflita o 4gio e/ou a apreciagdo histérica.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco de flutuagdes no valor dos iméveis integrantes do patriménio da Classe: O valor dos Ativos Imobiliarios esta sujeito a condigGes sobre as quais a Classe e seus prestadores de servigos ndo tém
controle e tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condigdes da economia em geral poderéo afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Imobiliarios
que integrardo o patrimonio da Classe de forma direta ou indireta e, consequentemente, a expectativa de remunerag&o futura dos investidores diretos e indiretos, conforme o caso. Dessa forma, é
possivel que ocorra desvalorizagdo do valor das Cotas e do seu respectivo retorno.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Riscos relati as itas mais rel em caso de locagdo e a venda de iméveis. As condigdes do mercado imobiliario local ou regional, tais como oferta de espagos para locag&do de iméveis,
expectativa de retorno sobre os investimentos imobiliarios e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos Ativos Imobilidrios da Classe, podem afetar a expectativa de rentabilidade
da Classe. O excesso de oferta de imdveis para locagédo ou falta de interesse por parte de potenciais locatérios nos empreendimentos imobilidrios desenvolvidos pela Classe pode resultar em aumento
da vacancia e/ou redugéo dos valores de locagdo praticados em tais iméveis, o que pode afetar negativamente a rentabilidade dos investimentos realizados e o prego de venda desses iméveis. A falta
de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual alienagdo dos Ativos Imobilidrios que integram o patriménio da Classe, reduzindo a expectativa de retorno dos investimentos
realizados. Além disso, o retorno esperado dos Ativos Imobilidrios pode ser afetado em fungéo de (i) tributos e tarifas publicas; e (ii) interrupgdo ou prestagéo irregular dos servigos publicos, em
especial o fornecimento de dgua e energia elétrica. Em qualquer dos casos descritos acima, a Classe poderd sofrer um efeito adverso na sua condigdo financeira e as Cotas poderdo ter sua
rentabilidade reduzida.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta 33
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Risco de vacancia. Caso a Classe néo seja capaz de realizar o desinvestimento dos ativos da carteira e/ou caso a Gestora decida buscar potenciais locatérios para os iméveis, a Classe poderd nao ter
sucesso na prospecgao de locatérios e/ou arrendatarios do(s) Ativos Imobilidrios integrantes do seu patriménio, o que podera reduzir a rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual recebimento
de um montante menor de receitas decorrentes de locag&o, arrendamento e venda dos Ativos Imobilidrios. Adicionalmente, em caso de vacancia, os custos a serem despendidos com o pagamento de
tributos e outras despesas relacionadas aos Ativos Imobiliarios (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos iméveis) poderdo comprometer a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario: O desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislagdo que define todas as condigdes para dar inicio
a venda de iméveis, bem como para concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na concessao de aprovagdes ou mudangas na legislagao aplicavel, por exemplo, podem impactar
negativamente os resultados dos Ativos Imobilidrios que integrem o patriménio da Classe e, consequentemente, o seu resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Custos néo previstos e atrasos. As atividades da Classe, de sociedades investidas e de fundos investidos envolvem, ou podem envolver, o desenvolvimento de projetos e a construgdo de imodveis.
Dentre os principais riscos relacionados aos projetos, ressalta-se a duragdo dos tramites internos das prefeituras e érgao publicos competentes para a emissao de alvaras e licengas aplicaveis, a
necessidade de regularizagdo das areas dos imdveis e de eventuais pendéncias a eles relacionadas, possibilidade de exigéncias formuladas pelos érgédos envolvidos que demandem tempo para sua
execugdo e cumprimento, possibilidade de alteragdes na lei de zoneamento e/ou no plano diretor estratégico aplicavel e/ou no cédigo de obras municipal que impossibilitem as construgdes e/ou
reformas inicialmente previstas, ocorréncia de custos acima do orgado, disponibilidade de CEPACs suficientes para desenvolvimento de projetos localizados em regides urbanas, eventual necessidade
do aval dos proprietarios dos imdveis locados e dos outorgantes da superficie para realizagdo de obras nos iméveis, e, consequentemente, o ndo cumprimento dos prazos de entrega e conclus&o dos
projetos. Com relagdo aos principais riscos relativos a construgao, além dos riscos relacionados ao construtor contratado para a realizagéo de tais obras, hd o risco de atrasos no cronograma e
aumento de custos decorrentes de greves, paralisagoes, falta de m&o de obra, insumos e materiais e a ocorréncia de outros eventos de forga maior e casos fortuitos que podem afetar o prazo de
entrega e o orgamento da construg&o. Tais riscos podem resultar na possibilidade de a Classe, sociedades investidas e/ou fundos investidos terem que adiantar recursos para cobrir tais custos acima
do orgado, alterar projetos e/ou de incorrerem em atraso no inicio de gerag&o de receitas de aluguel e vendas. Tais fatores podem reduzir as taxas de retorno de determinado projeto e/ou afetar os
negocios e resultados operacionais de forma negativa.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco do construtor: As construtoras dos empreendimentos imobilidrios podem ter problemas financeiros, societdrios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negécios em geral
ou a outros empreendimentos integrantes de seus portfélios comerciais e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgao e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos
imobilirios, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos, além disso, tais dificuldades poderéo afetar negativamente sua capacidade de garantir defeitos de construgédo que
venham a ser identificados ap6s a entrega das obras. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que podera causar efeitos adversos na rentabilidade das Cotas e nos retornos dos Cotistas.34
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Escala Qualitativa de Risco: Alta

Ativos Imobiliarios em fase de implementagdo. O desenvolvimento dos Ativos Imobilidrios, diretamente pela Classe, por meio das sociedades investidas ou fundos investidos, enfrenta desafios e
incertezas quanto a sua estratégia e ao planejamento financeiro, em decorréncia das incertezas a respeito da natureza, abrangéncia e resultados de suas atividades futuras. Negdcios novos precisam
desenvolver relacionamentos comerciais bem-sucedidos, estabelecer procedimentos operacionais, implantar sistemas de gerenciamento de informagdes e outros sistemas, preparar suas instalages
e obter licengas, bem como tomar as medidas necessarias para operar os negdcios e atividades pretendidos. A estratégia de negdcio, portanto, estd exposta a diversos fatores, os quais podem
impactar os negdcios e os resultados, como eventuais atrasos na execugdo das obras e inauguragdo de novos negécios, riscos de ndo aprovagdo de projetos pelas autoridades competentes,
variagdes do custo de obras, fatores macroeconémicos favoraveis, acesso a financiamentos em condigGes atrativas e aumento da capacidade de consumo, dentre outros. N&o é possivel garantir
que a estratégia da Classe, de sociedade investidas ou de fundos investidos sera integral e eficazmente realizada, bem como, se realizada, que traré os beneficios esperados. Em consequéncia, é
possivel que a Classe, suas sociedades investidas e fundos investidos ndo sejam bem-sucedidos na implementagéo de suas estratégias comerciais ou no desenvolvimento de suas operagoes tal
como planejado, de forma que as suas respectivas condigGes financeiras, resultados operacionais e o valor de mercado dos valores mobilidrios de emiss&o das sociedades investidas e dos fundos
investidos e, em dltima andlise, da Classe, podem ser afetados de forma negativa, o que podera causar efeitos adversos na rentabilidade das Cotas e nos retornos dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que venham a compor o patriménio da Classe, os recursos obtidos pelas coberturas dos seguros existentes
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da respectiva apdlice, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser
insuficientes para a reparagéo do dano sofrido, observadas as condigdes gerais de tais apélices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo segurados, a Classe poderd nao
ser capaz de recuperar a perda do ativo em questdo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados
operacionais e na condig&o financeira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco de reclamagdes de terceiros: Na qualidade de proprietéria de iméveis e no ambito regular de suas atividades, a Classe, fundos investidos e/ou sociedades investidas, conforme o caso, poderdo
responder a uma série de processos administrativos ou judiciais relacionados a tais ativos, o que podera impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliario e, consequentemente,
da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
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Risco da aplicagéo da Lei Federal n° 8.245/1991. Os contratos de locagdo de imdveis urbanos de carater ndo residencial s&o regidos pela Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1981, conforme alterada (Lei
de Locag&o), que, em algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatdrio, como, por exemplo, a agdo renovatdria. Para a proposi¢do da agdo renovatdria é necessario que (i) o contrato seja
escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou
superior a cinco anos), (ii) o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (jii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e
(iv) a agdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor. Nesse sentido, as agdes renovatdrias apresentam
dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar adversamente a condugéo de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietério decida ndo renovar a locagéo, o locatario pode, por
meio da propositura de agéo renovatéria, conseguir permanecer no imével; e (i) na agdo renovatoéria, as partes podem pedir a revisao do valor do contrato de locagéo, ficando a critério do Poder
Judicidrio a definigao do valor final do contrato. Dessa forma, a Classe esta sujeita a interpretagéo e decisdo do Poder Judiciério e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos
locatarios dos imdveis. Outros riscos inerentes a locagdo incluem, entre outros, direito de preferéncia, clausula de vigéncia, agéo revisional de aluguel e inadimplemento contratual. A proposig&o da
agao renovatdria pelo locatario pode acarretar o recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos iméveis e a manutengéo da locagdo em condigoes menos favoraveis para a Classe, o
que podera causar efeitos adversos na rentabilidade das Cotas e nos retornos dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Riscos inerentes a respectiva Classe de cotas: O investimento em Cotas da Classe do Fundo suijeita o Investidor a uma série de riscos inerentes ao setor de fundos imobilidrios, incluindo, mas néo se
limitando, (a) a modificagdo da legislagéo tributaria; (b) a queda do valor de mercado das Cotas em mercado secundario; (c) a baixa liquidez das Cotas; (d) as alteragdes de fatores macroeconémicos
do Brasil relevantes ao Fundo; e (e) demais fatores de risco descritos aplicaveis, conforme descritos no Regulamento e neste Prospecto. A materializagao de tais fatores de risco pode ocasionar em
efeitos adversos na liquidez e na rentabilidade das Cotas e consequentemente, nos retornos dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta
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Riscos ambientais: Hd o risco de que ocorram diversos problemas ambientais nos Ativos Imobilidrios que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pela Classe, como contaminag&o de
terrenos, podas indevidas de vegetagao, vendavais, inundagdes ou aqueles decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando, assim, na perda de substancia econoémica de tais Ativos
Imobilidrios que venham a ser afetados por tais eventos. A verificagdo de qualquer desses eventos, que estdo fora do controle da Classe e de seus prestadores de servigos, poderd impactar
negativamente a rentabilidade dos Ativos Imobilidrios e, consequentemente, da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta: Nos termos da regulamentag&o em vigor, podera ser aceita a participagéo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda
superior em 1/3 (um tergo) a quantidade de Cotas objeto desta Oferta, ndo serd permitida a colocagéo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e os Documentos de Aceitagdo firmados por Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente cancelados, nos termos da Resolugdo CVM 160.

A participag@o de Pessoas Vinculadas na Oferta podera promover redugéo da liquidez das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos i a exi: ou ituicdo de dnus ou g reale do de ias: Observadas as regras e limitagdes previstas no Regulamento, a Classe poderd adquirir Ativos
Imobiliarios sobre os quais recaiam énus ou gravames reais, bem como podera constituir 6nus reais sobre os imdveis e os recebiveis integrantes de sua carteira, conforme previsto no Regulamento na
segdo J, item VI.2, alinea b. Tais 6nus, gravames ou constri¢des judiciais podem impactar negativamente o patrimonio da Classe e os seus resultados, bem como podem acarretar restricdes ao
exercicio pleno da propriedade destes iméveis pela Classe. Ainda, caso néo seja possivel o cancelamento de 6nus ou gravames previamente a aquisigdo dos respectivos Ativos Imobilidrios pela Classe,
a Classe podera estar sujeita ao pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade. Adicionalmente, caso o Fundo venha a inadimplir qualquer obrigagéo financeira, em especial os termos da
aquisigdo dos Ativos Alvo e/ou o Financiamento poderé acarretar na excuss&o das garantias prestadas, inclusive no que se refere aos Ativos Alvo. Nesse caso, o Fundo podera ter impacto em seu
patrimoénio liquido e nas suas receitas e rendimentos.

Na presente data, os Ativos Iniciais encontram-se gravados por 6nus e garantias reais. A quitagdo das dividas por eles garantidas e o cancelamento dos respectivos dnus e gravames ocorrerdo em ato
concomitante a lavratura da respectiva escritura de compra e venda, com recursos do pagamento dos Ativos Iniciais. Dessa forma, a Classe adquirird os referidos imdveis ainda gravados, subsistindo
os respectivos 6nus e gravames no momento da aquisigdo. Ndo ha garantia de que o cancelamento de tais 6nus e gravames se concretize de forma simultanea, integral ou tempestiva a aquisig¢do pela
Classe, o que poderd impactar negativamente o patriménio liquido e os rendimentos da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Risco ao aperfei das g ias dos Ativos Imobilidrios da Classe: Em uma eventual execug&o das garantias relacionadas aos Ativos Imobiliarios e os ativos financeiros da Classe,
estes poderdo ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratagdo de advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execugéo das garantias relacionadas aos Ativos
Imobilidrios e aos ativos financeiros da Classe nao seja suficiente para cobrir as obrigagdes financeiras atreladas as operagdes, uma série de eventos relacionados a execugéo e reforgo das garantias
poderé afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe. Adicionalmente, ndo ha garantias de que a execugdo de uma garantia serd bem-sucedida, ou mesmo que,
em caso de excussdo da garantia, que o valor de venda forgado da garantia sera suficiente para cobrir o retorno esperado da Classe ou sequer o valor de principal dos iméveis adquiridos com 6nus
reais, considerando o risco inerente de flutuag&o no valor de mercado de iméveis ou sua depreciagdo. Em quaisquer desses cenarios, a Classe poderd se ver incapaz de receber o retorno esperado ou
assegurar o retorno do capital investido, o que pode acarretar em desvalorizagdo das Cotas ou perda de rentabilidade aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de regularidade dos iméveis da Classe: A Classe podera adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda nao estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicéveis.
Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderéo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os érgédos publicos competentes. Deste modo, a demora na
obteng&o da regularizagdo dos referidos empreendimentos imobilidrios poderd provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos a Classe, e, consequentemente, aos seus
Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de 4rea construida edificada sem a autorizag&o prévia da prefeitura competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos
para os imdveis e para a Classe, caso referida drea ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas
pela administragdo publica; (i) a impossibilidade da averbagédo da construgao; (iii) a negativa de expedig&o da licenga de funcionamento; e (iv) a recusa da contratagdo ou renovagéo de seguro
patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigagéo da Classe de demolir as dreas ndo regularizadas, o que poderd afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade da Classe, bem como do valor de negociagédo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de i ponibilidade de iacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta, a integralizagao das Cotas e a obtencao de autorizagao da B3 para inicio das negociagoes:
Conforme previsto neste Prospecto, as Cotas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario até o encerramento da Oferta, a sua integralizagdo e a obtengéo de autorizagdo da B3 para
inicio das negociagdes. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociagéo temporéria das Cotas no mercado secundério como fator que podera afetar suas
decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Risco de |; de novos imobilidrios iai oxi aos iméveis do Fundo, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagées ou locar espagos
para novos inquilinos: A reforma de empreendimentos previamente exmemes e/ou o langamento de novos empreendimentos imobilidrios concorrentes, ou operagdo de outros setores relacionados
aos imoveis detidos pela Classe, em dreas proximas as areas em que se situam os Ativos Imobilidrios da Classe poderédo impactar adversamente a capacidade da Classe locar e renovar a locagédo de
espagos dos Ativos Imobilidrios da Classe em condigdes favoraveis, fato este que podera gerar uma redugéo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizagdo de investimentos extraordinarios da Classe para reforma e adaptagdo dos imdveis, cuja realizagdo néo estava prevista
originalmente e que poderdo comprometer a distribui¢do de rendimentos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de desapropriagédo: Ha a possibilidade de que ocorra a desapropriagéo, parcial ou total, de iméveis relacionados a Ativos Imobilidrios que integrem direta ou indiretamente o patriménio da Classe,
por decis&o unilateral do Poder Publico, a fim de atender a finalidades de utilidade e de interesse publicos diversas, o que pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condigdo
financeira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco Relacionado a Responsabilidade dos Cotistas. A responsabilidade dos Cotistas esta limitada ao valor por eles subscrito, nos termos do Artigo 1.368-D do Cddigo Civil e na forma regulamentada
pela Resolugdo CVM 175. Nesse sentido, diante da hipétese de Patriménio Liquido negativo, a Administradora devera adotar as medidas previstas no Anexo | ao Regulamento, observado o capitulo XIII
da Resolugdo CVM 175. Todavia, a adog&o das referidas medidas néo isentara o risco de solvéncia da Classe, podendo ocorrer a liquidagéo da Classe Unica ou ocasionar a necessidade de a
Administradora entrar com pedido de declaragéo judicial de insolvéncia da Classe Unica.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco regulatdrio: Eventuais alteragdes e/ou interpretagdes das normas ou das leis aplicaveis ao Fundo, a Classe e/ou aos Cotistas, tanto pela CVM quanto por reguladores especificos a cada
segmento de investidores, incluindo, mas n&o se limitando aquelas referentes a tributos e as regras e as condigdes de investimento, podem causar um efeito adverso relevante ao Fundo, a Classe e aos
Cotistas, como eventual impacto na precificagédo dos ativos financeiros e/ou na performance das posi¢Ges financeiras que integram o patriménio da Classe, bem como a necessidade de a Classe se
desfazer de ativos financeiros que de outra forma permaneceriam integrando a sua carteira.

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Riscos lados aos ativos i idos: A despeito do exercicio regular de suas atribui¢des, pode nédo ser possivel para os prestadores de servigos da Classe identificarem falhas que ocorram na
administracdo ou na gestdo dos ativos investidos, o que podera afetar adversamente o valor e a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos ionados a cessdo de apartirdo i i em Ativos iliarios: Considerando que a Classe poderd realizar a cess&o de recebiveis de ativos financeiros que
integrem o seu patriménio a terceiros, visando a antecipagao de recursos, existe o risco de os recursos obtidos com a antecipag&o serem utilizados para reinvestimento em Ativos Imobilirios e a renda
obtida com a realizagédo de tal reinvestimento resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto da antecipagéo, o que diminuiria os ganhos da Classe. Além disso, caso se decida pela
realizagdo de amortizagdo das Cotas com base nos recursos recebidos, existe o risco de se verificar impacto negativo no prego de negociagdo das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo
Cotista, que terd seu horizonte de investimento reduzido no que diz respeito a parcela de Cotas amortizada.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos relaci los a fatores omi politica g e izagao: A Classe desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeita, portanto, aos efeitos da politica
econodmica 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 inflagdo e implementar as politicas econémica e monetéria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteragbes nas taxas de juros, intervengées no mercado de cambio para evitar
oscilagdes relevantes no valor do délar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes macroeconémicas, podem impactar significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo de medidas que possam resultar, dentre outros, na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de pregos, elevagéo de taxas de
juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condigdes financeiras e os resultados operacionais da Classe, bem como a consequente distribuigdo de rendimentos aos
Cotistas. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos,
podem influenciar nos resultados da Classe.

Como exemplo, algumas potenciais consequéncias dos riscos em comento sdo: (i) aumento das taxas de juros ‘que poderiam reduzir a demanda por iméveis, aumentar os custos de financiamento de
sociedades investidas ou, ainda, reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessao de crédito, tanto para incorporadora, quando a Classe utilizasse deste expediente, quanto para potenciais
compradores de imoveis; (ii) aumento da inflagéo, que poderia levar a um aumento nos custos de execugéo dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos
potenciais compradores de iméveis; e (iii) alteragdes da politica habitacional, que poderiam reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do
financiamento disponivel para os potenciais compradores de iméveis ou o custo de obras, com redugéo dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Média
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Riscos de excussdo de garantias: Em caso de excuss&o de garantias relativas aos Ativos Imobilidrios integrantes de sua carteira, a Classe poderd se tornar proprietaria de bens iméveis que integrem
tais garantias. A Classe, na qualidade de proprietaria dos referidos imoveis, estara eventualmente sujeita ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como, sem limitag&o, despesas de
conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas e quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manuteng&o dos iméveis e dos condominios em que se
situem. Além disso, a Classe estard eventualmente sujeita a necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusdo dos empreendimentos imobilidrios objeto das garantias excutidas. O
pagamento de tais despesas e a alocag&o de recursos adicionais poderdo impactar negativamente a rentabilidade das Cotas e causar efeitos adversos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes de mercado, nacionais e internacionais, que afetem pregos, taxas de juros, dgios, deségios e volatilidades dos ativos da Classe, entre
outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor das Cotas, podendo resultar em perdas para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de inexisténcia de quérum nas delil ¢oes a serem pelas A de Cotistas: As matérias objeto de deliberagdo pelas Assembleias de Cotistas devem ser aprovadas nos termos
previstos no Regulamento e nas disposi¢des regulatérias aplicaveis, sendo observados os quéruns minimos, conforme aplicével. Tendo em vista que as classes de fundos de investimento imobiliarios
tendem a possuir um nimero elevado de Cotistas, as matérias cuja aprovagédo dependa de obtengéo de quérum qualificado podem néo ser aprovadas em virtude da auséncia de quérum na instalagédo
ou de deliberag@o pelos Cotistas. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, por exemplo, a liquidagéo antecipada da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco do Estudo de Viabilidade: As estimativas do Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido) foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria, revis@o, compilagdo ou qualquer
outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sdo baseadas em
dados que ndo foram submetidos a verificagdo independente, bem como de informagdes e relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a
importantes premissas e excegdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma concluséo, opinido ou recomendagéo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas
razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacgédo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projegdes, bem como devido ao
fato de que as estimativas e projegdes sdo baseadas em diversas suposigdes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade
serdo alcangadas. Ainda, em razdo de néo haver verificagéo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposigoes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor.
0 FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA. QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Escala Qualitativa de Risco: Média 41
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Risco de nao contratacao de seguro: N&o é possivel assegurar que na locagdo dos iméveis serd contratado algum tipo de seguro, por parte dos inquilinos dos Ativos Imobilidrios, de modo que a Classe
poderé sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e poderd ser obrigada a incorrer em custos adicionais, os quais poderéo afetar seu desempenho e a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de pré-pagamento dos ativos: Os ativos financeiros e/ou determinados Ativos Imobilidrios poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento. Tal situagdo pode
acarretar o desenquadramento da carteira da Classe em relag&o aos critérios de concentragdo. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificagéo pela Gestora de ativos financeiros e Ativos
Imobilidrios que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, a Gestora poderad ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pela Classe,
o que pode afetar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de P ial Conflito de entre o Coordenador Lider e a Administradora: Considerando que a distribuigdo esta sendo realizada pela Administradora, podera existir um conflito de
interesses no exercicio das atividades de administrag@o da Classe e na distribuigdo das Cotas, uma vez que a avaliagdo da Administradora sobre a qualidade dos servigos prestados no ambito da
Oferta, bem como a eventual decis&o de rescisé@o do Contrato de Distribuigéo, poderéo ficar prejudicadas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de nao materializagao das p neste P Este Prospecto contém informagGes acerca da Classe e dos Ativos Imobilidrios que envolvem riscos e incertezas.
Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relagéo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos drgaos publicos e por outras fontes
independentes. As informagdes sobre o mercado apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do
setor. Ndo obstante, as estimativas deste Prospecto foram elaboradas pela Gestora, e ndo foram objeto de auditoria, reviséo, compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor
independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. Ainda, em razdo de ndo haver verificagdo independente das informagdes, estas podem apresentar estimativas e suposigoes enviesadas
acarretando sério prejuizo aos Cotistas. A Classe ndo conta com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, da Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para a Classe e os Cotistas. A EXPECTATIVA DE RETORNO
PREVISTA NESTE PROSPECTO E NO MATERIAL PUBLICITARIO DA OFERTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS INVESTIDORES.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
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Risco em fungéo da auséncia de andlise prévia pela CVM: A Oferta foi registrada por meio do rito automético por meio do procedimento do convénio entre a CVM e a ANBIMA previsto na Resolugao
CVM 160, de modo que este Prospecto e os demais documentos da Oferta foram analisados apenas pela ANBIMA, e ndo foram, nem seréo objeto de andlise prévia por parte da CVM. Os Investidores
interessados em investir nas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagdo e investigagdo
independentes sobre a situag&o financeira e as atividades da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

d

Risco ao p de al do da Oferta: O processo de alocagédo das ordens de investimento apresentadas pelos Investidores das Cotas por ordem de chegada podera acarretar: (a)
alocagdo parcial das ordens de investimento pelo Investidor, hipdtese em que a ordem de investimento do Investidor podera ser atendida em montante inferior a Aplicagdo Minima por Investidor e,
portanto, o ultimo Investidor podera ter a sua ordem de investimento atendida parcialmente; ou (b) nenhuma alocagéo, conforme a ordem em que a ordem de investimento for recebida e processada.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Riscos de liquidez, d inui doil il ed de prazos: Os fundos de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro e sdo constituidos, por forga legal e regulatéria, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, salvo nas hipéteses excepcionais descritas no Anexo |. Os Cotistas
poderao enfrentar dificuldades na negociagéo das Cotas no mercado secundario, mesmo que se admita a sua negociagédo em mercado de bolsa ou de balcdo organizado, de modo que o Cotista deveré
estar consciente de que o investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo.

Adicionalmente, determinados ativos integrantes do patriménio da Classe podem passar por periodos de dificuldade de execugao de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes
demanda e negociabilidade. Nessas condigdes, a Administradora e/ou a Gestora poderao enfrentar dificuldades de liquidar ou de negociar tais ativos pelo pre¢o e no momento desejados e,
consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez dos ativos que integram o seu patriménio. Adicionalmente, a variagdo negativa no valor de tais ativos poderd impactar o Patriménio
Liquido. Além disso, existem algumas hipéteses em que a Assembleia Especial de Cotistas podera optar pela liquidagéo da Classe e outras hipéteses em que a amortizagao ou o resgate das Cotas
poderdo ser realizados mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira da Classe. Na hipétese de os Cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, hd o risco de receberem frag&o ideal
de Ativos Imobilidrios, que sera entregue apds a constituigdo de condominio sobre tais ativos. Nessas situagdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Riscos de crédito: Os ativos financeiros integrantes da carteira da Classe podem estar sujeitos a capacidade de seus respectivos devedores de honrar os compromissos de pagamento de juros e/ou de
principal referentes a tais ativos. Alterages nas condigdes financeiras dos emissores dos referidos ativos ou na percepgao que os investidores tém sobre tais condigdes, bem como alteragdes nas
condigdes econdmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos pregos e na liquidez dos ativos em questao. A Classe podera
incorrer em risco de crédito na liquidagéo das operagoes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda
de ativos em nome da Classe. Na hipétese de falta de capacidade ou de falta de disposi¢do de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operagdes integrantes da
carteira da Classe, a Classe podera sofrer perdas, podendo, inclusive, incorrer em custos para conseguir recuperar os créditos de que seja titular.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de descontinuidade: A Assembleia Especial de Cotistas podera optar pela liquidagéo antecipada da Classe, nos termos previstos no Anexo | e nas disposiges regulatérias aplicaveis. Nessa
situagéo, os Cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e poderdo néo ser capazes de reinvestir os recursos que esperavam investir na Classe ou, ainda, receber a remuneragéo que
esperava ser proporcionada pela Classe. A Classe ou seus prestadores de servigos ndo serdo obrigados a pagar qualquer multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da
liquidag&o da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de derivativos: A Classe podera contratar derivativos e utilizar técnicas de hedge (mecanismos de protegéo) destinados a reduzir os riscos de movimentos negativos nas taxas de juros, pregos de
valores mobilidrios e taxas cambiais, nos termos previstos em sua Politica de Investimento. Embora possam, eventualmente, reduzir determinados riscos, essas operagdes podem gerar outros riscos,
inclusive de maior gravidade. Assim sendo, mudangas n&o previstas nas taxas de juros, pregos dos valores mobilidrios ou taxas de cambio, dentre outros fatores, podem resultar em um pior
desempenho em geral para a Classe em comparagdo ao cenario em que tais derivativos e operagdes de hedge ndo tivessem sido contratados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco juridico: A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo e da Classe apoia-se em um conjunto de obrigagdes e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca
maturidade e da escassez de precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagéo financeira, poderd haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para manuteng&o do arcabougo contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de concentragéo da carteira da Classe: A Classe destinara os recursos captados a aquisi¢do dos Ativos Imobilidrios que integrardo o seu patriménio, de acordo com a sua Politica de
Investimento, observando-se, ainda, que poder&o ser realizadas novas emissdes de Cotas, visando a permitir que a Classe possa adquirir outros Ativos Imobilidrios, a critério da Gestora.
a4
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Independentemente da possibilidade de aquisigéo de diversos Ativos Imobilidrios, a Classe podera adquirir Ativos Imobilidrios derivados de um nimero limitado de empreendimentos imobilidrios, o que
podera gerar uma concentragdo da carteira da Classe em um conjunto reduzido de ativos. Essa concentragdo poderd, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas, tendo em
vista, principalmente, que nesse caso os resultados da Classe dependerdo dos resultados atingidos por poucos empreendimentos imobilidrios.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Riscos de ndo realizagao do investimento: N&o ha garantias de que os investimentos pretendidos pela Classe estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a
satisfag@o de sua Politica de Investimento, o que pode resultar na ndo realizagdo de investimentos em Ativos Imobilidrios ou na realizagdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pela
Classe. Considerando os custos inerentes ao funcionamento e a manutengéo da Classe, como a remuneragéo dos prestadores de servigos contratados, o cendrio acima descrito podera afetar
negativamente os resultados da carteira da Classe e o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de governanga: Algumas matérias relacionadas & manuteng&o da Classe e a consecug&o de sua estratégia de investimento estdo sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado. Ndo podem votar
nas Assembleias Gerais de Cotistas e/ou nas Assembleias Especiais de Cotistas: (i) os prestadores de servigos, essenciais ou nao; (i) os sécios, diretores e empregados do prestador de servigo;
partes relacionadas ao prestador de servigo, seus sécios, diretores e empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo ou a sua Classe no que se refere @ matéria em votagao; e
(v) o Cotista, na hipétese de deliberagio relativa a laudos de avaliagéo de bens de sua propriedade, estas pessoas forem os tinicos Cotistas do Fundo ou da Classe, conforme o caso, ou quando houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do Fundo ou da Classe, que pode ser manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de Cotistas, conforme o caso,
ou constar de permiss&o previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada pela Administradora.

Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos itens (i) a (v), caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de assembleias de Cotistas
somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, € possivel que
determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagéo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicével) e de votag&o de tais assembleias e, caso isso aconteca, os Cotistas serdo
afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

G de Cotistas conforme dispde o Regulamento, ndo ha restrigdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim,
podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posigdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posig&do
dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagées sejam tomadas pelo potencial Cotista majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo, da Classe e/ou dos Cotistas minoritérios, ainda que estes manifestem votos contrarios.

Risco de C 4o de Parti

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 45
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Risco de dilui¢do da participagao do Cotista: A Classe poderd captar recursos adicionais, no futuro, por meio de novas emissoes de Cotas, seja por necessidade de capital, seja para aquisi¢do de novos
ativos. Caso ocorram novas emissdes de Cotas, os atuais Cotistas poderao ter suas respectivas participagdes no patrimonio da Classe diluidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco relativo a concentragéo e pulverizagao: Conforme dispde o Regulamento, ndo hd restrigdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um tnico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo
em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posig&o expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posigdo dos eventuais Cotistas
minoritdrios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritério em fung&o de seus interesses exclusivos em detrimento dos Cotistas minoritarios. Caso a
Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de competéncia de assembleia de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar
impossibilitadas de aprovag&o pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicével) e de deliberagdo em tais assembleias. Nesse caso, a Classe podera ser prejudicada por ndo conseguir aprovar
matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando reflexo negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco decorrente de alteragdo do Regulamento: O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragédo decorrer da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagédo da CVM e/ou da B3 ou por deliberagéo da assembleia geral de Cotistas. Referidas alteragdes ao Regulamento poder&o afetar os
direitos e prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por consequéncia, afetar a governanga do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco referente a falhas operacionais do Fundo: Os Ativos Imobilidrios e os demais ativos investidos pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os
resultados da Classe dependerdo de uma administragdo e uma gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais falhas operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Demais riscos: O Fundo e/ou a Classe também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle da Administradora e da Gestora, tais como moratoria,
guerras, revolugdes, além de mudangas nas regras aplicéveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira da Classe, alteragéo na politica econdmica e

decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta segéo.

A PRESENTE DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO A0$6
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Informacgdes Adicionais




Acesso aos Documentos da Oferta

Administradora: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento,

index.html (neste website, selecionar o Fundo e, ent&o, clicar em “Aviso ao Mercado”, “Prospecto Preliminar”, “Lamina”, “Regulamento” ou na opgao desejada);

Gestora: https://www.xpasset.com.br (neste website, acessar a segdo “Ofertas Publicas”, localizar o Fundo, selecionar “Acessar oferta”, e, ento, clicar no documento
desejado);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website, acessar “Produtos e Servios” e selecionar “Oferta piblica”; em seguida, selecionar “Oferta Pdblica Primaria de
Distribui¢do da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica de Responsabilidade Limitada do XP Office Prime Fundo de Investimento Imobilidrio”, e entéo, clicar na
opgao desejada);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website (a) acessar "Centrais de Conteudo”, clicar em "Central de Sistemas da CVM”, clicar em "Ofertas Publicas”, em
seguida em “Ofertas Resolugdo CVM 160”; na se¢do “Consulta de Oferta Publica de Distribuigdo”, buscar por “XP Office Prime Fundo de Investimento Imobiliario”, e,
ent&o, localizar o “Prospecto Preliminar”, “Lamina”, “Aviso ao Mercado” ou a opgdo desejada); ou (b) em “Principais Consultas” selecionar “Regulados”, clicar em
“Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “XP Office Prime Fundo
de Investimento Imobilidrio”; na sequéncia, clicar em “Documentos Eventuais (Assembleia, Fato Relevante, Prospecto, Regulamento, Aviso ao Mercado)” e, entéo,

localizar o documento desejado); e

B3: www.b3.com.br (neste website, acessar “Menu”, clicar em “Produtos e Servigos”, selecionar “Solugdes para emissores”, clicar em “Ofertas Publicas de Renda
Varidvel”, selecionar "Oferta em andamento”, clicar em “Fundos”, e, por fim, selecionar “XP Office Prime Fundo de Investimento Imobiliario” e, entao, localizar o
documento desejado).
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Caracteristicas do Fundo

Administradora

Taxa Global

Taxa de Performance
Classificagao ANBIMA

Caracteristicas das Cotas

XP Office Prime Fundo de Investimento Imobiliario

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

XP Vista Asset Management Ltda.

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

A Classe esta sujeita a taxa global de 1,10% (um inteiro e dez centésimos por cento) ao ano sobre valor contébil do patriménio liquido da
Classe (‘Taxa Global"), para pagamento da remuneragdo devida & Administradora, observada a remuneragdo minima mensal da
Administradora de RS RS 13.500,00 (treze mil e quinhentos reais) (“Taxa de Administracio”), a Gestora (“Taxa de Gest&o”) e aos distribuidores
pela prestagdo de servigos continua & Classe (“Taxa Maxima de Distribuicdo”). Para consultar as taxas segregadas dos prestadores de servigos

em relagdo a Taxa Global, deverdo acessar a Plataforma de Transparéncia de Taxas mantidas pela ANBIMA no enderego
www.data.anbima.com/busca/transparencia-de-taxas-de-fundos.

A Taxa Global ndo inclui os valores correspondentes as taxas, remuneragéo dos prestadores de servigos e demais encargos incidentes sobre
os fundos investidos que (i) tenham suas cotas admitidas @ negociagdo em mercado organizado e (i) 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 terdo suas taxas de administragdo e taxa de gestdo incorporadas nas taxas maximas da Classe indicadas no Anexo I.

Na&o serd cobrada Taxa de Performance

FlIl de Renda Gestéo Ativa, segmento Escritérios

(i) as Cotas do Fundo séo escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais de seu patriménio, ndo serdo resgataveis e terdo a forma
nominativa e escritural; (i) as Cotas serdo emitidas em classe Unicg; (i) a cada Cota correspondera a um voto na Assembleia Geral de
Cotistas; e (iv) de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas, exceto nas
hipdteses expressamente previstas no Regulamento.

52

190



XP Asset Management




192

54



193

55



XP Asset — Real Estate




REAL ESTATE & AGRO
R$26,7 bi 78 +2,7 mihdesm?  +2,4 milhdes +19

assets under management Iméveis para Renda area bruta locavel cotistas anos de historia
Imagem Imagem Imagem Imagem Imagem Imagem
B DESENVOLVIVENTO .
LOGISTICA RENDAURBANA SR CREDITO FUND OF FUNDS
= XPLOG = XP RENDA IMOBILIARIA = XPMALLS = XPEXETER = MAXIRENDA = XPHEDGE
= XPLOG PRIMEYIELD | = XPEXETERII = MULTI RENDA = XP SELECTION
= XPLOG PRIME YIELD II = XPJHSFFIPIE = XPHABITAT = XPFOF FIC
= XPJHSFCCIE = XPHABITAT Il = CARTEIRAS ADMINISTRADAS
= XPJHSFLP = XP HABITAT RENDA IMOB |
= XP IDEAZARVOS = XP HABITAT RENDA IMOB I
= XP TISHMAN ORIZ JARDINS = XP CRED IMOB
= XP CARNAUBA = XP AGRICOLA
= XP CRED AGRO
= XPFIDC CRI
Fonte: XP Asset, junho de 2026, sem dupla contagem de PL. 57
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XP Asset

Diferenciais estratégicos da XP Asset

Time sénior, alinhado e comprometido no longo prazo com a XP Asset

Aquisigoes com governanga

Buscamos nos tornar sécios dos principais players de
cada segmento, alavancando nossa capacidade de
gestdo sem abrir mdo do alinhamento de interesses.

Cobertura de Segmentos

Oferecemos uma cobertura em todos os segmentos
relevantes do mercado imobilidrio local: crédito,
desenvolvimento residencial, galpdes logisticos e
industriais, lajes corporativas e shoppings.

Fonte: XP Asset.
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Histérico na economia real

Nossos gestores e especialistas possuem histérico de
atuag&o relevante em cada um dos segmentos de
cobertura, elevando nossa capacidade de filtrar as
melhores oportunidades.

Estrutura XP Asset

Combinagado do Grupo XP, com préticas de governanga e
controles, conjuntamente com o modelo independente da
Asset, no qual atuamos com dinamismo, meritocracia e
foco no resultado dos fundos.
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Luiz Bueno

Galpdes e
Lajes Corporativas

Felipe Teatini
Shopping e
Varejo
Lucas Paravizo

Head Controladoria e
Engenharia

Fonte: XP Asset.

Sécio da XP Inc., ingressou na XP Asset em 2017. Trabalha no mercado imobilidrio desde 2007, tendo trabalhado na BRMalls Participagdes S/A durante 9 anos e
meio, desde a criagdo da empresa em 2007. Hoje é head de Real Estate e responsével pela gestdo dos fundos imobilidrios de Ativos Reais da XP Asset Management,
incluindo shoppings, galpdes, lajes corporativas e residencial. E formado em Engenharia de Produgéo pela Pontificia Universidade Catélica do Rio de Janeiro (PUC-RJ)
e possui Certificagdo de Gestores ANBIMA (CGA).

Sécio da XP Inc., possui mais de 10 anos de experiéncia no mercado financeiro e imobilidrio. Anteriormente, foi analista da RB Capital Asset Management por 3 anos.
Formado em Relagdes Internacionais (Facamp) e possui MBA em Engenharia Financeira (Poli-USP).

Sécio da XP Inc., ingressou na XP Asset em 2018, e é membro da equipe de gestdo do XP Malls FlI. Iniciou a carreira na SDA Gestdo de Recursos, onde atuou em
todas as areas da gestora. Teve passagens pela Vinci Partners e BRMalls Participagdes, onde trabalhou na area de finangas corporativas e no shopping Jardim Sul.

Sécio da XP Inc., trabalha no mercado imobilidrio desde 2011. Anteriormente, foi associado da RB Capital, onde atuou por 6 anos em Informagoes Gerenciais, além de
ter iniciado a carreira profissional na KPMG, onde atuou por quase 2 anos em IARCS - Internal Audit Risk and Compliance Services, através de auditorias internas em
empreendimentos imobilidrios e também nos setores de siderurgia e energia. Formado em Administragdo (Universidade Federal de Vigosa), possui MBA em Gestdo
Financeira na Fundag&o Gettilio Vargas (S&o Paulo/SP).
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Processo de Gestao

®

Fonte: XP Asset.

OPORTUNIDADES

Originag&o ativa por meio do
ecossistema de originagdo XP e
de relacionamento com
corretoras e participantes de
mercado

ANALISE TECNICA
DO IMOVEL E DA
OPERAGAO

Especificagdes técnicas e padrdo
construtivo

Localizagdo, infraestrutura urbana
disponivel e zoneamento

Modelagem financeira da
operagédo

ANALISE DE CREDITO

Estudos e proje¢des fundamentalistas com
indicadores e comparagdo com o mercado

Analise do grupo corporativo, do track
record do board de diretores e de suas

diretrizes estratégicas

Apuragao da relevancia do imével para a

operagao do locatario

198

DUE DILIGENCE

Contratacao de laudo ambiental,
técnico-estrutural, de avaliagdo e
contabil

Due diligence legal
Confecgao dos instrumentos

legais da transagéo e de
constituicdo de garantias

COMITE DE
INVESTIMENTO

Composto por gestores e
especialistas da XP Asset

Discricionariedade na tomada de
decis&o sobre a compra

Aprovagdes com unanimidade

OnCaOnOR0O

AQUISIGAO
Desembolso do

prego de
aquisigdo
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Gestao Ativa

OPERACIONAL

PATRIMONIAL

Identificagdo da necessidade de execugdo
de obras corretivas e preventivas para preservar o estado de
conservagao dos iméveis investidos

Cobranga e acompanhamento
do pagamento dos aluguéis e encargos e de garantias

prestadas pelos locatarios

Analise de benfeitorias que possam contribuir para
a majoragao da eficiéncia no uso, na seguranga e
na comodidade dos locatarios

Negociagdes com atuais inquilinos

Prospecgoes de potenciais inquilinos

Cobranga e acompanhamento
de garantias prestadas
pelas construtoras

Monitoramento constante
do mercado

GESTAO
Estudos e proje¢oes fundamentalistas ATIVA

do fluxo de caixa completo contemplando
indicadores e comparagdo com
o mercado

Acompanhamento de fatores
externos que possam impactar
aregido onde estdo situados os ativos

Analise do grupo corporativo, do track e reformular estratégias

record do board de diretores e de

suas diretrizes estratégicas Identificagdo de oportunidades de reciclagem

do portfélio investido e geragao de

Apuragao da relevancia do imével para lucros imobilidrios

a operagao do locatario

OPORTUNISTICA

MERCADOLOGICA

Fonte: XP Asset.
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Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.
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Avaliacdo de Imovel Escritorio

Laudo de Avaliacao
LAUDO Ne 16.408/2026

Preparado para: XP Vista Asset Management Ltda.
Referéncia: Edificio JK Square - Rua Tenente Negrao, 100 -
Itaim Bibi - Séo Paulo- SP

Junho, 2026
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Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

Barueri, 07 de julho de 2026

A
XP Vista Asset Management Ltda.

Referéncia: Laudo de Avaliagdo de Escritério localizado em Séo Paulo — SP.

Endereco: Edificio JK Square - Rua Tenente Negréo, 100 - Itaim Bibi - S&o Paulo- SP

De acordo com a proposta 11.133/2026, a Colliers vistoriou o imdvel mencionado acima, na
data de 08 de junho de 2026, a fim de estimar seu Fair Value para criagéo do Fundo.

Com base nas andlises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliagéo.

Na hipétese de ocorrer davidas sobre a avaliagdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicédo
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA

CREA 2353571

COPIA DIGITAL
Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Diretor | CIVAS
Responsavel Técnico
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Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.
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FATORES LIMITANTES
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COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

1. SUMARIO EXECUTIVO

Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

Edificio JK Square em Sé&o Paulo - SP

Solicitante:
Finalidade e Uso pretendido:
Data de Referéncia:

Data da Vistoria:

Endereco:

Municipio:

Area de Terreno:
Area BOMA:
Tipologia do Imével:
Idade:

Estado de Conservagdo:

Metodologias:

Valor Unitario de Locagéo:

Fair Value:

Grau de Fundamentagéo Obtido:

Grau de Precisao Obtido:

XP Vista Asset Management Ltda.

Estimativa do Fa/ir Value para criacdo do Fundo
Junho de 2026

08 de junho de 2026

Edificio JK Square - Rua Tenente Negrdo, 100 - Itaim
Bibi

Sé&o Paulo - SP

N&o Informado

21.054,31 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Escritorio

2 anos (idade estimada)

Novo (A)
Valor de locacgédo: Método Comparativo Direto

Fair Value. Método da Capitalizacdo da Renda

Lajes: R$ 253,66/m2.més
Lojas: R$ 126,83/m2.més
R$ 915.000.000,00

(Novecentos e quinze milhdes de reais)

Locacdo: Grau Il

Fair Value Grau ll|

Locacdo: Grau Il

Fair Value. Nao se aplica

colliers.com.br
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Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n° 11.133/2026, a Colliers Technical Services Ltda (“Colliers”)
realizou a avaliacdo do imovel, localizado na Rua Tenente Negréo, 100 - Itaim Bibi - So Paulo
- SP, para a data-base de Junho de 2026 para XP Vista Asset Management Ltda., doravante
chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que o cliente necessitava de uma avaliagdo com a estimativa do Fair Value
do referido imével localizado em S&o Paulo - SP para criacdo do Fundo, de acordo com o
escopo estabelecido na supramencionada proposta aceita pelo cliente, com a andlise dos
documentos solicitados (expostos nos anexos deste laudo) ao cliente e recebidos pela Colliers,
entrevistas com o cliente, visita ao imoével e a regido onde se localiza o imével, pesquisas e
entrevistas com participantes do mercado e de 6rgdos publicos, realizacdo de célculos e
elaboracgéo deste relatorio contendo toda a informacé&o verificada e os célculos realizados.

Este documento foi preparado considerando as préticas e padrdes profissionais aplicaveis de
acordo com a Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT - Associagéo Brasileira e
Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edi¢cdo 2025 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors ("RICS”) e nas normas do International Valuation Standards Council (“IVSC"), nos
seus pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 - Implementation e 103 — Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entéo, a fim de avaliar o valor de mercado para locacéo do ativo
pela comparacdo com outros iméveis similares situados na mesma regido geoecondmica e,
para tanto, adotou-se o Método Comparativo Direto de Mercado.

O valor de mercado para venda do imdvel foi avaliado pela capitalizacdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método da Capitalizacdo da Renda.

As bases de valores adotadas foram a do Fair Value, definido pelo Red Book como:

O prego estimado para a transferéncia de um ativo ou passivo entre partes conhecedoras e
Interessaaqas identificadas, que reflete 0s respectivos interesses dessas partes. !

Valor de mercado para locagao

“O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagdo

entre um locatario e um locador dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depois de
um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com
prudéncia e sem compulsgo. ”

L Tradugéo livre para: Fair value is the estimated price for the transfer of an asset or liability between identified
knowledgeable and willing parties that reflects the respective interests of those parties.! - Red Book

colliers.com.br
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Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA. Colliers

Outras consideragdes:

Este laudo de avaliacéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido
geografica, assumindo-se que sdo independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

O Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e “Condicoes e Termos de Contratacao”.

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzira sua propria analise e
tomara a sua decisdo, quanto a prosseguir ou hdo com a transac¢do de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a Colliers.

colliers.com.br
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Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do imével (RGI), preferencialmente atualizadas;

e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do imovel;
e Contrato de locagdo do imovel;

¢ Planta do imdvel com quadro de areas;

¢ Notificacdo de Lancamento do IPTU - exercicio atual; e,

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

e Rent Roll atualizado do ativo.

Apos a andlise dos documentos recebidos no tocante as dimens@es do terreno e construcoes,
0s principais dados estdo resumidos na tabela abaixo:

Documento Area de Terreno Area BOMA

Rent Roll Nao Informada 21.054,31 m2

Foram adotados para esta avaliacdo os seguintes dados:

e Area do Terreno: Ndo Informado
e Area BOMA: 21.054,31 m2, conforme Rent Roll.

colliers.com.br
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Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA REGIAO

Endereco:

Cidade — Estado:

Edificio JK Square - Rua Tenente Negréo, 100 - Itaim
Bibi

Sao Paulo - SP

Densidade de Ocupagéo: Alta
Padrdao Economico: Alto
Categoria de Uso Predominante: ~ Comercial
Valorizacdo Imobiliaria: Estavel

Vocagéo: Comercial e Residencial
Acessibilidade: Boa
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE! SITE GOOGLE MAPS

colliers.com.br

210




Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.
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—
4.2 EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS
Rede de Agua: . Existente
Energia Elétrica: . Existente
Esgoto Pluvial: . Existente
Esgoto Sanitario: . Existente
lluminagao Publica: . Existente
Telefone: . Existente
Gas Canalizado . Existente
Pavimentag&o: . Asfalto/Concreto Liso
4.3 ATIVIDADES EXISTENTES NO ENTORNO
Comércio: . No local
Escola: : No local
Servicos Médicos: . No local
Recreacgdo de Lazer: . No local
Correio: . De 300m a 500m
Agéncias Bancérias: : No local
Transporte: . Até100m
4.4 ENTORNO IMEDIATO
Ocupacdo da Regido . Mista
Ocupacdo Residencial . Expressiva de Padrao Médio - Alto
Ocupacéo Comercial . Expressiva de Padrdo Alto
Ocupacéo Industrial . Inexpressiva
Distancia do Centro . Aproximadamente 9,0 Km
Principais Vias de Acesso . Avenida Brigadeiro Faria Lima; Avenida Juscelino

Kubitschek: Avenida Nove de Julho; Avenida Santo
Amaro; Avenida Cidade Jardim

Pontos de Destaque: . Parque do Povo; Parque Ibirapuera; Shopping JK
Iguatemi; Shopping Iguatemi S&o Paulo; Hospital Sirio-
Libanés - Unidade Itaim; Insper; Avenida Faria Lima
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4.5 ZONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imdvel se enguadra esté intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor € a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o Plano Diretor da cidade de Sdo Paulo, o imdvel esta localizado na
Zona Eixo de Estruturacao da Transformacdo Urbana (ZEU), conforme mapa abaixo:

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE. SITE DA PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SA0 PAULO — SP
PARAMETROS URBANISTICOS:

> Coeficiente de Aproveitamento Basico - 1,00 vezes a area do terreno;

> Coeficiente de Aproveitamento Maximo - 4,00 vezes a area do terreno

> Taxa de Ocupacdo - 70 % da area do terreno

O coeficiente de aproveitamento basico determina o quanto se pode construir sobre o terreno
tendo como base sua area.

O coeficiente maximo permite ao proprietario aumentar seu potencial construtivo mediante o
pagamento de uma contrapartida para a municipalidade.

A taxa de ocupacdo é definida pela relagdo entre a area de projecdo da construcdo e a area
total de terreno.
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRIGAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:

e Area: Ndo Informado
e Superficie: Seca
e Topografia: Plana

e Frente: No nivel do logradouro

5.2 CONSTRUGAO

A &rea BOMA é de 21.054,31 m2, conforme documentacao fornecida.
A construcdo possui as seguintes caracteristicas principais:

Caracteristicas Principais:

Padréo Construtivo: Escritdrio Fino - Médio
Estrutura: Pré-Moldado
Fechamento: Pintura a latex sobre revestimento argamassado
Fachada: Revestimento em vidros refletivos
|dade: 2 anos
Estado de Conservagéo: Novo (A)
Acabamentos:
Piso: Ceramico
Paredes: Alvenaria com argamassa e pintura a latex
Forro: Gesso
Esquadrias: Aluminio
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

A economia brasileira registrou crescimento de 1,1% no primeiro trimestre, segundo dados
oficiais do Produto Interno Bruto (PIB) divulgados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE). O resultado, marginalmente acima das expectativas do mercado,
representou também uma expansao de 1,8% em comparagdo com o mesmo periodo de 2025.
0 setor com melhor desempenho no periodo foi a agropecuaria, que registrou crescimento de
2,0%, sendo responsavel por parcela significativa da expansdo econdmica, com bom
desempenho para os setores de industria (1,0%) e servicos (0,5%). Houve também crescimento
no consumo das familias (1,0%) e crescimento nos investimentos no pais (3,5%). De acordo
com projecdes, o Fundo Monetério Internacional (FMI) prevé um retorno do Brasil como 102
economia global, ultrapassando o Canada, em 2026.

O desempenho da economia brasileira sofre forte influéncia do contexto geopolitico
internacional, que atualmente € mercado por conflitos, principalmente no Oriente Médio, que
teve como consequéncia a interrupcao do fluxo de petréleo pelo Estreito de Ormuz. Essa
interrup¢do tem provocado impacto direto na producdo e transito de petroleo,
consequentemente ocasionando alta nos valores comercializados assim como em toda a
industria de energia e derivados de petroleo. De forma indireta, esse cenario tem como reflexo
uma projecao maior da inflagéo e diminuigdo na perspectiva de crescimento da economia. Ainda,
a politica tarifaria promovida pelos Estados Unidos novamente cria incertezas para economia
global. Frente a esse cenario o FMI diminuiu a previséo do crescimento da economia mundial,
enquanto aumentou o risco para uma recessdo, atualmente podendo ser considerado de
moderado a alto.

No cenario brasileiro, assim como para o restante do mundo, o cenario internacional influencia
negativamente o desempenho econdmico, de forma direta, como acontece a partir da imposigéo
de tarifas, como indiretamente, pelo reflexo no mercado de energia, mas também para os
insumos utilizados na producgdo agricola e para industria. Contudo, existem reflexos positivos
desse contexto. Um deles € um aumento geral no preco de commoditites, que favorecem a
parte da economia brasileira voltada a exportacdo. Outro fator € o aumento na captagdo de
investimentos estrangeiros, atraidos por um cenario estavel e seguro, gerado em grande parte
pela manutencgdo da alta na taxa basica de juros (Selic).

O cenério de instabilidade de internacional € um dos principais fatores que reforcam a ideia de
manutencao da taxa de juros em um patamar alto. Além de fortalecer o cenario de captacdo de
investimentos no pais, a taxa e ferramenta para resguardar a economia de uma inflacdo futura,
condicdo observada a partir da alta do preco do petroleo observadas a partir dos conflitos
correntes. A pesquisa Termdmetro do Copom apontou que a partir de junho, houve mudanca
de opinido das principais institui¢cbes financeiras do pais sobre a tendencia para Selic que,
desde janeiro, matinha uma opinido majoritaria de queda.
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Principais Indicadores Econdmicos - Previsdes
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Fonte: Projegdes do Relatdrio Focus, grafico produzido pela Colliers

O Relatério Focus do Banco Central, divulgado em 26/06/2026, projeta crescimento do PIB
brasileiro de aproximadamente 1,99% em 2026, indicando relativa resiliéncia da atividade
econdmica, apesar do ambiente de juros elevados. Para os anos seguintes, as projecdes
apontam crescimento de 1,68% em 2027 e proximo de 2,00% entre 2028 e 2029. Em relacao
a inflacdo, as expectativas de mercado indicam IPCA de aproximadamente 5,33% em 2026,
permanecendo acima da meta estabelecida pelo Banco Central e refletindo a persisténcia de
pressdes inflacionarias observadas ao longo dos Ultimos meses. Para os anos subsequentes, a
expectativa é de desaceleracao gradual da inflagdo, com proje¢des de 4,17% para 2027, 3,70%
para 2028 e 3,50% para 2029. Quanto a politica monetéaria, a expectativa para a taxa Selic ao
final de 2026 é de aproximadamente 14,00% ao ano, permanecendo em patamar restritivo
também em 2027, quando a projecédo é de 12,00% ao ano. Para 2028 e 2029, as estimativas
apontam taxas de aproximadamente 10,50% e 10,00%, respectivamente, conforme projecfes
do mercado financeiro.

Panorama do Setor Office Sao Paulo

O mercado de escritdrios corporativos de alto padrdo de Sdo Paulo segue reduzindo a oferta
de areas vagas. No primeiro trimestre, a taxa de vacancia consolidada de todas as classes
recuou para 15%, o menor nivel desde 2020 e queda de 9 pontos percentuais em relagdo ao
pico de 24% registrado em 2023.

O resultado é consequéncia de uma combinagdo entre baixo volume de entregas e sucessivas
absorcoes liquidas positivas ao longo dos ultimos trimestres.
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Evolucao da Taxa de Vacéncia - Todas as Classes
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Fonte: Colliers

Movimentacoes

Chucri Zaidan, Itaim Bibi e Nova Faria Lima lideraram a absorcao bruta dos edificios classe A+
e A no trimestre, respondendo juntas por cerca de 60% do total contratado.

As maiores locagdes foram realizadas nos segmentos de tecnologia, farmacéutico e e-
commerce, com contratos relevantes também no setor financeiro. Ao menos trés operacdes
individuais superaram 5 mil m2, sendo a maior delas na regido do Itaim Bibi, para uma empresa
do setor de tecnologia.

As devolugbes somaram aproximadamente 40 mil m2, com os principais distratos concentrados
nos setores financeiro e de papel e celulose.

Para os edificios classe B, a cidade de S&o Paulo apresentou cerca de 33 mil m2 em novas
locacBes, distribuidas principalmente nas regibes Berrini e Barra Funda. As devolugbes
somaram 23 mil m2, resultando em absorcéo liquida positiva de aproximadamente 10 mil m2,

Os ativos Boutique encerraram o trimestre com 20 mil m2 em novas locagdes. Destaque para
as movimentacOes localizadas nas regides Itaim Bibi e Reboucas. A absorcao liquida de 16 mil
m?2 reflete a baixa rotatividade nessa categoria, com devolucBes pontuais e de pequeno porte.

Novo Estoque

Entre janeiro e marco de 2026, quatro edificios receberam habite-se, acrescentando
aproximadamente 29 mil m2 ao inventario corporativo da cidade.
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Os empreendimentos estéo localizados nas regifes Berrini, Paulista, Itaim Bibi e Reboucas. Nao
houve entrega de edificios classe A+ e A no periodo.

Taxa de Vacancia

A taxa de vacéncia dos edificios classe A+ e A encerrou o trimestre em 16%, queda de 1 ponto
percentual em relagéo ao 4T72025.

As regides Itaim Bibi, Reboucas, Paulista, JK, Nova Faria Lima, Pinheiros e Berrini apresentam
taxas abaixo de 10%. No extremo oposto, Marginal Pinheiros e Santo Amaro concentram 0s
maiores indices de disponibilidade da cidade.

Para os empreendimentos classe B, a vacancia encerrou o trimestre em 14%. As menores
taxas sdo encontradas nas regides Reboucas, Itaim Bibi, JK, Faria Lima e Nova Faria Lima.

Os edificios Boutique possuem vacancia de 9%, com 5 das 7 regides operando abaixo de 7%
de areas disponiveis.

Preco de Locacdo (R$/m2/més)

O preco médio pedido de locacao dos edificios classe A+ e A recuou para R$ 96/m2/més no
1T2026.

Desconsiderando as regibes Santo Amaro e Marginal Pinheiros, onde os valores médios séo
de R$ 32/m2/més e R$ 47/m2/més, respectivamente, o preco médio da cidade sobe para
aproximadamente R$ 126/m2/més.

Nova Faria Lima e JK registram os patamares mais elevados, ambas proximas de R$
300/m?3/més.

Os ativos classe B encerraram o trimestre em R$ 85/m2/més, enquanto os edificios Boutique
registraram valores em torno de R$ 250/m2/més.

Preco Médio Pedido de Locacao (R$/m</mes)

T
& »
% :
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Fonte: Colliers
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Inventario Futuro

S&o Paulo conta com aproximadamente 487 mil m2 em obras, distribuidos entre edificios classe
A+ e A (416 mil m?), Boutique (51 mil m2) e classe B (20 mil m2).

As entregas de empreendimentos de alto padrdo previstas para 2026 estdo concentradas nas
regides Chécara Santo Antonio, Pinheiros e Chucri Zaidan.

No segmento Boutique, 0s principais projetos estéo localizados em Nova Faria Lima, Pinheiros
e Itaim Bibi.

As entregas devem seguir o cronograma abaixo, podendo ser alteradas conforme a evolugéo
das obras.
Previsdo de entrega por ano e por classe (mil m?)

350

300
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250
200

150
258

100

5
9 75 83

2026 2027 2028+
HBA+eA HB HBoutique

Venda

A principal operagdo de compra de lajes corporativas no trimestre movimentou um montante
de R$ 300 milhdes e envolveu a negociagdo de 12.950 m? de &rea locavel em um edificio
localizado na regiéo de Rebougas, atualmente 100% ocupado.

Projecéo

Para os proximos trimestres, sdo aguardadas seis novas torres de alto padrao, que deverao
adicionar aproximadamente 258 mil m2 ao estoque total, duas delas ja com contratos de pré-
locagéo firmados.
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A perspectiva é de absorcdo liquida positiva, com expectativa de superar o indicador registrado
em 2025.

A demanda deve permanecer concentrada em regides como Chucri Zaidan e Pinheiros, devido
ao elevado custo de ocupacao no entorno da Faria Lima e da Juscelino Kubitschek, além da
limitada oferta de espacos disponiveis nessas regides.

Perspectiva da taxa de vacancia e inventario existente (mil m?)
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9.0
8.0 20%
7.0
6.0 15%
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B 54
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Fonte: Colliers

Reclassificacdo dos Edificios

A base de dados passou por revisdo no 1T2026, com a reclassificagdo de alguns
empreendimentos em virtude de reformas e modernizacdes realizadas nos ultimos anos.

Intervengdes em sistemas prediais, lobbies, fachadas e areas comuns elevaram o padrdo
técnico e operacional de determinados edificios, justificando sua migracdo para categorias
superiores.

Esse ajuste reflete 0 movimento observado no mercado, em que proprietarios tém investido na
requalificacdo de seus ativos para atender as exigéncias crescentes dos ocupantes e preservar
a competitividade frente ao novo estoque em desenvolvimento.
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Dados de Office | Classe A+ e A —Sé&o Paulo

Inventice Toxa de Absorgdo Inventinoe sm Inventirio sen Prego Midic
Existante (m?) Vacincla Uquida {m% Construcio () Projeco (m") Pedido (RS / o' / miks)

530 Paudo 1.824796 4% 3980 | 2793

Fonte: Colliers

Mercado Imobiliario Local

Observando a oferta de iméveis na regido encontram-se conjuntos com dimensdes entre
426,00 m2 a 8.752,63 m2 de &rea BOMA e valores ofertados que variam R$ 180,00/m2.més a
R$ 300,00/m2.més, variacdo ligada a localizacdo, padrdo construtivo, idade e estado de
conservacao.

Pode-se estabelecer a seguinte relagdo entre o imovel e a situagdo do mercado atual:

Cenério de Liquidez para Locagéo: Médio
Quantidade de Ofertas de Bens Similares: Médio
Prazo de Absorcgéo para Locagédo de cada

, 3 meses
conjunto:
Cenario de Liquidez para Venda: Médio
Quantidade de Ofertas de Bens Similares Baixa
para venda:
Prazo de Absorgdo para Venda: 12 meses

Mercado de capitais, Instituicdes, empresas

Publico-alvo: . ¢ .

e investidores imobiliarios.
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais, 2: Imdveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia),
Departamento de S&o Paulo.

Este trabalho também estd de acordo com os padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS") e nas normas do /nternational Valuation Standards Council (“IVSC"), nos
seus pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

Foram observadas ainda as orientagfes da Instru¢cdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), com as modificagdes introduzidas pelas instru¢es
CVM N° 478/09, 498/11, 517/11,528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imével com vocacdo para gerar renda através de sua locagéo, sua avaliagdo
foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda, sendo esta a principal 6tica pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizacdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da analise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operacao, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagdo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locacdo a valor de
mercado.

Para a estimativa do valor de locacdo a mercado foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor de locacédo é obtido pela comparacdo direta com
outros imdéveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.
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7.3 VALOR DE LOCACAO
7.31 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imével em andlise, com a
finalidade de investigar iméveis comerciais disponiveis para locacao.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imdvel é composto por 06 (seis)
elementos comparativos que compdem o Anexo Il - Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizacdo, padrao
construtivo, idade e estado de conservacgdo e area que impossibilitam uma comparacéo direta
apenas de seus pre¢os unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores
para a estimativa do valor unitario.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagéo:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideracdo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposic¢ao

Para a transposicdo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacdo do imdvel, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - indices Locais, do Anexo VII - Tabelas para Avaliagdo do Anexo VIl - Tabelas
para Avaliacdo e distribuem-se em 3 grupos: | — Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Pablicos e Il - Caracteristicas de Ocupagéo.

Os Iindices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | — Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Il - Caracteristicas de Ocupacao.

Como o fator transposicao refere-se a variacédo do preco dos imoéveis em funcéo da localizacao,
sua aplicagcdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte férmula:

Ftransp =1 + (((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)
Onde:

Ftransp: Fator Transposicao
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ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participacdo do valor do terreno no valor total dos imoéveis

Fator Padrdo Construtivo (F Padrao)

Para a transformac&o do padréo construtivo de todos os elementos em uma situagdo comum,
eleita como a do imdvel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificagfes de Iméveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007", concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas
da Fazenda Municipal da Capital de S&o Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VII - Tabelas
para Avaliacéo.

Nota. Foi publicado em 2017 uma atualizagéo do trabalho acima mencionado, o qual, entretanto,
néo contemplou todos os padrées. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes apenas
para comparagdo entre padrbes ou para calculo de area equivalente, continua-se a adotar o
trabalho anterior para se evitar distorgles, na esteira do que recomenda o proprio trabalho
recentemente atualizado.

Como o fator padrdo construtivo refere-se a variacdo do preco dos iméveis em funcédo do
padrdao da construcdo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte
construcdo e foi considerado de acordo com a seguinte férmula:

Fpc =1 + (((PdAVA - PdACOMP) / PdCOMP)) x pc)
Onde:
Fpc: Fator Padrdo Construtivo
PdAVA: Padrdo Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOM: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construcdo no valor total dos iméveis

Fator Depreciacédo (F Depreciacéo)

Conforme preconizagdes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacao do estado de conservacéo de todos os elementos é uma adequacao do método
Ross/Heidecke gue leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcéo e acabamento, bem como
0 estado de conservacdo da edificacao, na avaliacdo de seu valor de locacao.

O Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagédo (FOC) é determinado pela
expressao:
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FOC=R+Kx (I-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

O fator de depreciacéo fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relacao percentual entre a idade da edificagdo na época de sua avaliacao
(le) e a vida referencial relativa ao padrdo dessa construcdo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservacao da edificacdo (Ec), conforme as faixas especificadas.

As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIl — Tabelas para
Avaliacdo.

Levando-se em conta que o estado de conservacdo somente influi na parcela-construcéo, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construcéo, verificada, de
forma geral, no valor de locagao de imdveis comerciais.

Fdep =1 + (((FOCava — FOCcowmp) / FOCcowmp)) X pPC)
Onde:
Fdep: Fator Depreciagédo
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservacdo correspondente ao Imovel Avaliando
FOCcowp: Fator de Obsolescéncia e Conservacao correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participagéo do valor da construcéo no valor total dos imoveis.

Fator Vagas de Garagem

Para considerar a influéncia do nimero de vagas no valor de locacdo do imovel, considerou-
se a situacdo de andar-tipo sem vagas. Os valores das vagas de estacionamento dos elementos
comparativos foram descontados dos seus respectivos precos pedidos para obtencdo dos
Valores Unitarios de locacao do conjunto comercial. O valor das vagas do imovel avaliando foi,
posteriormente, adicionado ao valor obtido.

O valor locativo das vagas foi estimado em R$ 400,00/vaga /més, e foi estabelecido mediante
pesquisa nos estacionamentos e garagens na regido de entorno do imével.
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7.3.3 SITUACAO PARADIGMA

A situacdo paradigma que possibilitou a homogeneizagao dos valores € a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Area BOMA: 784,53 m2

Quantidade de Vagas: 1
valor daVaga: R$400
indice de Local: 28420
Padrdo da Construgdo: 3066
Estado de Conservagdo: A
|dade Considerada (anos}: 2
Vida Util Referencial (anos): 50
Fator de Depreciagdo: i 0983
Cota-parte de terreno: 20%
Cota-parte de construggo: 80%

7.3.4 VALOR UNITARIO DE LOCACAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizagdo, padrdo construtivo, idade, estado de conservagédo e area, conforme demonstrado
no Anexo Ill — Tratamento por Fatores obteve-se o0 seguinte valor unitario basico:

. Valor Unitério de Locagéo - Lajes: R$ 253,66/m2.més

. Valor Unitéario de Locacgéo - Lojas: R$ 126,83/m2.més

Nota 1: Para a estimativa do valor de mercado de locag&o das lojas, foi considerado o valor unitério de locacéo dos
imoveis corporativos comparaveis, aplicando-se um peso de 50% sobre esse valor unitario.

Nota 2: O valor unitario adotado de R$ 250,08/m2.més ndo inclui a receita das vagas de garagem. Na situacdo
paradigma foram consideradas 7 vagas, com valor locativo de R$ 400,00/vaga.més, correspondendo a uma receita
mensal adicional de R$ 2.800,00. Considerando essa parcela, o valor locativo equivalente do ativo passa a ser de
R$ 253,66/m2.més.
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1.4 FAIR VALUE

A estimativa do Fair Value do imovel foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda,
através da andlise de um fluxo de caixa descontado com periodo de 10 anos, no gqual foram
consideradas todas as receitas e despesas para a operacdo do imovel, descontado a uma taxa
compativel com o mercado.

7.4.1 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagéo, e ao término destes, apds um determinado periodo de vacéncia, foram projetados
contratos hipotéticos de locacao a valor de mercado.

e Aluguel - Contrato Vigente

A pedido do cliente, as informagdes de locacéo foram removidas deste relatério, em respeito & sua
confidencialidade e relevancia estratégica.

e Aluguel — Contrato Hipotético

Os contratos hipotéticos foram projetados considerando-se as seguintes premissas:

Lajes:

o Duracéo do Contrato: 60 meses

o Valor de Locagéo: conforme 7.3.4 Valor Unitario de Locagdo
o Vacancia entre Contratos: 6 meses

o Caréncia: 3 meses

o Probabilidade de Renovacéo: 75%

o Crescimento Real: 2,00% ao ano

Lojas:

o Duracdo do Contrato: 60 meses

o Valor de Locagéo: conforme 7.3.4 Valor Unitario de Locagao
o Vacancia entre Contratos: 9 meses

o Caréncia: 6 meses

o Probabilidade de Renovacéo: 75%

o Crescimento Real: 2,00% ao ano
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b) Despesas Operacionais Projetadas
Foram projetadas as seguintes despesas para operacgdo do imovel:
e |IPTU e Condominio

Durante o periodo de vacancia entre contratos, considerando probabilidade de
renovacao de 75%, incidem as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 26,47 /m2.més

o Condominio: R$ 28,33 /m2.més

e Comisséo de Locagéo

A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela locagdo do imével a
cada novo contrato corresponde a 1,00 vez o valor do aluguel.

e Comissao de Venda

A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imovel
no final do horizonte de andlise corresponde a 1,00% do valor de venda.

e (Gestdo de Locacao

Foi considerado 1,00% do valor locativo mensal referente a gestdo de locagdo por
empresa especializada.

e Fundo de Reposicéo de Ativo

O fundo de reposicao de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locagdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutenc¢do do imdvel para manté-lo no padrdo construtivo e estado de conservagéo
atual.

Considerou-se para este imével um FRA de 1,0% sobre o valor locativo mensal, a ser
provisionado a partir do 3° ano do horizonte de analise.
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¢) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principio da perpetuidade, por meio da aplicagdo do terminal cap rate de 7,00% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liguido do Periodo 10
Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 7,75% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor e é constituida por um investimento de baixo risco e o prémio de risco
resultante da ponderacgdo do risco do mercado imobiliario, risco da propriedade e do risco do
contrato de locacéo.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

74.2 FAIR VALUE

O Fair Value do imdvel é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa apresentado no Anexo
V.

Em nUmeros redondos:

Fair Value: R$ 915.000.000,00

(Novecentos e quinze milhGes de reais)

colliers.com.br

230



Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

8. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responséavel.

Este laudo é composto por 29 (vinte e nove) folhas e 9 (hove) anexos.

Barueri, 07 de julho de 2026

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

CREA 2353571

COPIA DIGITAL
Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Diretor | CIVAS
Responséavel Técnico
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Anexo |

Relatorio Fotografico

/
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Via de acesso ao imovel

Via de acesso ao imovel
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Via de acesso ao imovel
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Via de acesso ao imovel

Via de acesso ao imovel
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Fachada do imdvel

Fachada do imédvel
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Fachada do imédvel
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Fachada do imdvel

Fachada do imédvel
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Anexo |

Elementos Comparativos

/
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COMPARATIVO DE LOCAGAO

. . . Estado de Fator de Fator Padrdo .
Endereco Indice Localizacdo Area BOMA Vaga(s) Preco Oferta/ Transacéo Idade Estimada _ . ) Valor Unitario Fonte de Informacéo
Conservagdo Depreciacao Construtivo
Objeto  Rua Tenente Negrao, 100 - ltaim Bibi 28420 78453 e 7 N/A NA 2 A 0983 3066 RS 25366/m° /A

1 (Vera Cruz Il Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4285 - Itaim Bibi - Sdo Paulo - SP 336,00 90026 m? 2 RS 27007800 Oferta n B 0890 3600 RS 300,00/m? Hersil - Tel: (1) 3045-6423
2 (nfinity Tower) Rua Leopoldo Couto Magalhdes Jinior, 700 - Itaim Bibi - 20 Paulo - SP 34965 875263 e 205 RS 2.494.49955 Transagio 13 8 0867 3600 RS 28500/m% CBRE - Tel: (1) 5185-4688
3 (The City - JK 1455) Averida Presidente Juscelino Kubitschek, 1455 - ltaim Bibi - Sa Paulo - SP 40950 122953 m2 2 RS 368.859.00 oferta 15 8 0842 3066 RS 30000/m? Pilar Real Estate - Tl (11) 99612-8386
4 (3K 1600) Avernida Presidente Juscelino Kubitschek. 1600 - Itaim Bii - S20 Paulo - SP 3650 42600 m? 1 RS 76.860,00 Oferta ) B 0890 2286 RS 180 42/m? SIR Imoveis - Tel: (11) 2539-8895
5 (Complexo JK - Torre D) Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2041 - ltaim Bibi - S Paulo - SP 378,00 678.16 m* 19 R$ 196,260 00 Oferta 2 B 0879 3066 RS 289,40/m Tilier Consuloria De Imoveis - Tel.: (11) 99204-0909
6 (Praga Faria Lima) Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4221 - Nova Faria Lima - S0 Paulo - SP 34510 51886 me 16 RS 145.280 80 oferta 1 c 0875 3066 RS 280,00/m? FREC Empreendimentos - Tel: (11) 2196-7605
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Localizagdo aproximada dos comparativos:
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Anexo ||

Tratamento por Fatores

/
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Homogeneizagdo dos Valores Unitarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento
de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Preco Fator de Fator Padréo Fator de Fator Final Valor Unitério
Unitario*  Transposicao Construttivo Depreciagédo Gf-n+1 Homogeneizado
1 260,670 0,969 0,881 1084 0,934 R$ 24347/m?
2 273,800 0,963 0,881 1107 0,951 R$ 260,38/m?
3 261,220 0,939 1,000 1134 1,073 R$ 280,29/m2
4 152,050 0,964 1273 1,084 1321 R$ 200,86/m?
5 249,250 0,950 1,000 1,095 1,045 R$ 260,47/m2
6 239,670 0,965 1,000 1,099 1,064 R$ 255,01/m?

* Prego do comparével, descontado o fator de fonte e valores das vagas de estacionamento, dividido pela drea construfda considerada)

Calculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se identificar
o0 valor do imovel. Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados, apos analise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO MENSAL

Soma dos Valores Unitéarios (R$/m2): 1.500,47
Total de Comparativos: 6
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2; 250,08

Soma dos Valores Unitarios (R$/m?2): 1.500,47
Total de Comparativos: 6
Média Aritmética ( x~ ) em R$/mz2; 250,08

Como todos os valores estdo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitério basico de locacéo
para o imével avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianca € o intervalo de valores calculados pela aplicacdo da distribuicdo t de
Student para um determinado nivel de confianca.

Considerando-se a aplicagdo da teoria da pequena amostra de Student (niUmero de amostras <
30), séo identificados os limites de valor usando a seguinte formula:

Limite = Valor Unitario Bésico + tc (o/Vn)
Onde:

tc: Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela Norma
Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nimero de amostras — 1) conforme
tabela da Distribuicédo t de Student.

o: Desvio-padrédo da amostra.

n: Nimero de elementos da Amostra.

INTERVALO DE CONFIANCA

Namero de Comparativos: 6

Nomero de Graus de Liberdade: 5

Tabela t (tc de Studenty: 1476

Desvio-padrio (R&/m2): 269

Limite Inferior R$/md: 23387

Limite Superior (R$/m2: 26629
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliagdo que pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliacdo do imével ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porgue essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
que o intervalo de mais ou menos 15% sejam suficientes para absorver as influéncias néo
consideradas”.

CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo Efetivo

Limite Inferior (R$/m2): 212,57
Limite Superior (R$/m?2): 280,29
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Anexo |V

Fluxo de Caixa

/
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Anexo V

Especificacao da Avaliacao
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De acordo com o item “Especificacao das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imdveis Urbanos,
0 presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacdo e de Precisdo a seguir

descritos:

Grau de Fundamentacédo - Método Comparativo

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

PARA IDENTIFICAGAO DE VALORI
ITEM  DESCRIGAO G
GRAU IlI GRAU Il GRAU |
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores . L _
1 i X o X i{Adogéo de situagdo paradigma
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento
Quantidade minima de dados de
2 ) » 12 5 X 3
mercado efetivamente utilizados
Apresentacao de informacoes ~ . .
_ ~ . N Apresentacdo de informacdes
relativas a todas as Apresentacdo de informacdes ]
L . relativas a todas as
Identificacdo de Dados de icaracteristicas dos dados relativas a todas as L
3 i L X icaracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos  dados
o _ correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados N
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 . 080a125 050a200 X 0,40 a 2,50 *a
para o conjunto de fatores
*a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um néimero menor de dados
de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUAGAO 8
ABELA QUADRA O DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA ACAO NO CASO D A7\
D RATA O POR FATOR
GRAUS I} ] |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais | Itens 2 e 4 no grau Il, com os demais

Itens obrigatdrios no grau correspondente o
no minimo no grau |

Todos, no minimo, no grau |

no minimo no grau |l

GRAU DE FUNDAMENTAGAO Il
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Grau de Precisdo - Método Comparativo

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianga (R$/m2): 23387

Limite Superior - Intervalo de Confianga (R$/m2: 26620
Amplitude R$/m: 242

Media (R$/me/mesy: 25008
Amplitude/Média: e
Graude Precisio T

GRAU Il Amplitude/Média < 30%

GRAU I 30% < Amplitude/Méida < 40%

GRAU | 40% < Amplitude/Média < 50%

SEM CLASSIFICACAO (Nihil) Amplitude/Média > 50%
colliers.com.br
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Anexo VI

Documentos

/
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NOTA:

A documentacdo utilizada nesta avaliacdo, bem como todos os demais documentos fornecidos
pela cliente, foi discriminada no item 3. Documenta¢do Recebida e estdo disponiveis para
consulta caso seja necessario.
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Anexo VII

Pressupostos, Ressalvas e
—atores Limitantes

— =
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1. Este trabalho, bem como as recomendacgdes e as conclusGes nele apresentadas,
referem-se (nica e exclusivamente ao escopo e as solicitacbes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam tdo-somente para os fins contratados e ndo deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade gue nao o(a)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situacdo de mercado no momento, ndo considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imovel foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imdvel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informacdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo serd imputada a
COLLIERS qualquer responsabilidade por erro ou omisséo relacionada as informagdes
fornecidas. A COLLIERS ndo se responsabiliza pela documentagdo enviada para
consulta que nao esteja atualizada.

6. A COLLIERS ndo é responsavel por realizar nenhuma investigacdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissdo ou equivoco nos dados e informacdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboracdo do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. 0O imdvel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracgado de quaisquer
onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS néo efetua medi¢cbes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terreno e das edificagdes constantes na documentacdo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alterac@es realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS néo realizou analises juridicas da documentacéo do(s) imdvel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.

12. A COLLIERS ndo fez consulta aos érgdos publicos de ambitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro érgao regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacédo legal e/ou fiscal do(s) imovel(is).

13. A COLLIERS ndo assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imoével(is), sejam eles, aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundacdo, sendo considerado que as edificacBes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de
seguranca.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueolégicos bem como nao
foram realizados estudos sanitérios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imovel(is) em estudo.

15. Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imdvel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes
errbneas.
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Anexo VIl

Tabelas para Avaliacao

/
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Tabela 1 - indices Locais

l. Caracteristicas da Via:

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Situagéo da Via

Rua aberta 8
Rua sem saida 5
Rua ndo aberta 0

Largura da Via

Mais de 20m 10
De 12m a 20m 8
De 8m a 12m 6
De 4m a 8m 4
De Om a 4m 2
Praga/Calgaddo 10

Il. Melhoramentos Publicos:

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Pablica 8
Luz Domiciliar 1
Telefone 2
Gés Canalizado 1
Guias e Sarjetas 5
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Pavimentacao

Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

M. Caracteristicas de Ocupacao:

Densidade de Edificagcdo

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 0,95
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econdmico

0,70
Popular 0,78

0,85

0,93
Classe Média-Baixa

1,00

1,13
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00
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Fator Comércio

100% comercial 2,00
95% comercial 1,95
90% comercial 1,90
85% comercial 1,85
80% comercial 1,80
75% comercial 1,75
70% comercial 1,70
65% comercial 1,65
60% comercial 1,60
55% comercial 1,55
50% comercial 150
45% comercial 1,45
40% comercial 1,40
35% comercial 1,35
30% comercial 1,30
25% comercial 1,25
20% comercial 1,20
15% comercial 115
10% comercial 110
5% comercial 1,05
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriacdes/Secretaria dos Negdcios Juridicos da PMSP
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Tabela 2 - Fatores de Topografia:

Topografia Depreciacéo

Situacdo Paradigma: Terreno Plano -

Suavemente Ondulado 5%
Ondulado 10%
Fortemente Ondulada 20%
Montanhosa 30%
Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m -
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10%
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acima do nivel da rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%

Fonte: Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo:

Situagéo Depreciagéo

Situacdo Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta o seu acesso, mas nao

. L . - 10%
atinge o proprio terreno, situado em posicéo
mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundacao
Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
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Tabela 4 — Coeficientes de Padréo:

" Valor
Padréo L.
Minimo
RUstico 0,060 0,090 0,120
Barraco
Simples 0,132 0,156 0,180

. Valor
Padréao -
Minimo
Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletéario 0,492 0,576 0,660
Econbémico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Casa

Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880

Luxo 2,890 - -

Econdmico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,260 1470 1,680
Apartamento Médio 1,692 1,926 2160
com elevador Superior 2172 2,406 2,640
Fino 2,652 3,066 3480

Luxo 3,490 - -
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" Valor Valor Valor
Padréo . 4 L.
Minimo Médio Maximo
Econbémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,032 1,266 1,500
Apartamento Médio 1,512 1,746 1,980
sem elevador Superior 1,992 2,226 2,460
Fino 2,652 3,066 3480
Luxo 3,490 - -

Padrio Valor Valor
Minimo Médio
Econbémico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1,410 1,620
Escritério com Médio 1,632 1,836 2,040
elevador Superior 2,052 2,286 2,520
Fino 2532 3,066 3,600
Luxo 3,610 - -

Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 0972 1,206 1,440
e o Médio 1,452 1,656 1,860
elevador Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2,532 3,066 3,600

Luxo 3610 - -
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Valor . Valor
. Valor Médio o
Minimo Maximo
Econbémico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Galpao
Médio 0,972 1,326 1,680
Superior Acima de 1,690

Valor L Valor
Minimo Valor Medio Maximo
Simples 0,060 0,120 0,180
Cobertura Médio 0,192 0,246 0,300
Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007

Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual:

. G Valor
. Vida Util .
Padréo (Anos) Residual
(R)
Rustico 5 0,00
Barraco
Simples 10 0,00

o B Valor
- Vida Util .

Padrao (Anos) Residual

R

Rustico 60 0,20

Proletéario 60 0,20

Econémico 70 0,20

Simples 70 0,20

Casa

Médio 70 0,20

Superior 70 0,20

Fino 60 0,20

Luxo 60 0,20
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s T Valor
x Vida Util )
Padréo Fras) Residual
R
Econdmico 60 0,20
Simples 60 020
Medio 60 020
Apartamento _
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

. Valor
Padréo V(Iz:oli;" Residual
(R)
Econbémico 60 0,20
Simples 60 0,20
Apartamento Médio 60 0,20
sem elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

Vida Ut Valor
(Anos) Residual
(R)
Econémico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritério com Médio 60 0,20
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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. Valor
Padréo Vfiolim Residual
(Anos) ®)
Econdmico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritério sem Médio 60 020
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

. Valor
. Vida Util .

Padrao s Residual

R

Econbémico 60 0,20

Simples 60 0,20

Galpdo
Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

Vida Util Val.lor
(Anos) Residual
(R)
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007
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Tabela 6 — Coeficientes de Ross-Heidecke:

Referéncia Estado da Edificacdo (Ec) Depreciacao

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

( Regular 2,52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,0%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33,20%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagdo sem Valor 75,20%

| Edificagcdo sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edifica¢bes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007

colliers.com.br

267



Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA. Colliers

Tahela 7 — Fator k:

Idade em % Estado de Conservagio -Ec Idade em % Estado de Conservago -Ec
davile —, > ¢ 5 & F o § Vs A B 3 o
Referencial o000 oao%  252%  sowh  mBio%  3320% Referencial o000 oao%  252%  sos

0 10000 09968 09748 09191 08190 06680 04740 02480 51 06149 06130 05995 05652 05036 04108 02915 01525
1 09949 09917 09699 09144 08148 06646 04716 02468 52 06048 06029 05896 05559 04953 04040 02867 01500
2 09898 09866 09649 09097 08106 06612 04692 02455 53 05945 05926 05796 05464 04869 03971 02818 01475
3 09845 09814 09597 09049 08063 06577 04667 02442 54 05842 05823 05695 05369 04785 03902 02769 01449
4 09792 0,9761 09545 09000 08020 0,6541 04641 02428 55 05737 05719 05593 05273 04699 0,3832 02720 0,1423
5 09737 09706 09492 08950 07975  0,6505 04615 0,2415 56 05632 05614 05490 05176 04613 03762 0,2670 0,1397
6 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 06468 04589 0,2401 57 05525 05508 05386 05078 04525 0,3691 0,2619 0,371
7 09625 09594 09383 08847 07883 06430 04562 02387 58 05418 05401 05281 04980 04437 03619 02568 01344
8 09568 09537 09327 08794 07836 06391 04535 02373 59 05309 05292 05175 04880 04348 03547 02517 01317
9 09509 09479 09270 08740 07788 06352 04507 02359 60 05200 05183 05069 04779 04259 03474 02465 01290
10 09450 09420 09212 08685 07740 06313 04479 02344 61 05089 05073 04961 04677 04168 03400 02413 01263
1 09389 09359 00153 08629 07690 06272 04450 02329 62 04978 04962 04853 04575 04077 03325 02360 01235
12 09328 09298 09093 08573 07640 06231 04421 02313 63 04865 04850 04743 04472 03985 03250 02306 01207
13 09265 09236 09032 08516 07588 06189 04392 02298 64 04752 04737 04632 04368 03892 03174 02252 0078
14 09202 09173 08970 08458 07536 06147 04362 02282 65 04637 04623 04520 04262 03798 03098 02198 0,150
15 09137 09108 08907 08398 0,7483 0,6104 04331 0,2266 66 04522 04508 04408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
16 09072 09043 08843 0,8338 0,7430 06060 04300 02250 67 04405 04391 04294 04049 03608 02943 02088 01092
17 09005 08976 08778 08277 0,7375 06016 04269 02234 68 04288 04274 04180 03941 03512 02864  0,2033 0,1063
18 08938  0,8909 08713 08215 0,7320 05971 04237 0,2217 69 04169 04156 0,4064 0,3832 03415 0,2785 01977 0,1034
19 08869 08841 08646 08152 07264 05925 04204 02200 70 04050 04037 03948 03722 03317 02705 01920 01004
20 08800 08772 08578 08088 07207 05878 04171 02182 7 03929 03917 03830 03611 03218 02625 01863 00974
21 08729 08701 08509 08023 07149 05831 04138 02165 72 03808 03796 03712 03500 0319 02544 01805 00944
2 08658 08630 08440 07958 07091 05784 04104 02147 73 03685 03674 03592 03387 03018 02462 01747 0,094
23 08585 08558 08369 07891 07031 05735 04070 02129 74 03562 03551 03472 03274 02917 02379 01688 00883
24 08512 08485 08297 07823 06971 05686 04035 02111 75 03437 03426 03351 03159 02815 02296 01629 00852
25 08437 08410 08224 07755 06910 05636 04000 02093 76 03312 03301 03229 03044 02713 02212 01570 00821
26 08362 08335 08151 07686 06848 05586 03964 02074 77 03185 03175 03105 02928 02609 02128 0150 00790
27 08285 08259 0,8076 0,7615 0,6785 05535 03928  0,2055 78 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 02505  0,2043 0,1449 0,0758
28 0,8208 08182 08001  0,7544 06722 05483 0,3891 0,2036 79 02929 02920 02855 02692 02399 01957 0,1388 0,0726
29 08129 08103 0,7924 0,7472 06658 05430 03854 02016 80 0,2800 02791 02729 02573  0,2293 0,1870 01327 0,0694
30 08050 08024 07847 07399 06593 05377 03816 01996 81 02669 02661 02602 02453 02186 01783 01265 00662
31 07969 07944 07768 07325 06527 05323 03778 01976 82 02538 02530 02474 02333 02079 01695 01203 00629
32 07888 07863 07689 07250 06460 05269 03739 01956 83 02405 02398 02345 02211 01970 01607 01140 00596
33 07805 07780 07608 07174 06392 05214 03700 01936 84 02272 02265 02215 02088 01861 0158 01077 00563
34 07722 07697 07527 07097 06324 05158 03660 01915 85 02137 02131 02084 01964 01751 01428 01013 00530
35 07637 07613 07445 07019 06255 05102 03620 01894 86 02002 01996 01952 01840 01640 01337 00949 00496
36 07552 07528 07362 06941 06185 05045 03580 01873 87 01865 01850 01818 01714 01528 01246 00884 00463
37 07465 07441 07277 06861 0614 04987 03539 01852 88 01728 01722 01684 01588 01415 01154 00819 00429
38 07378 07354 07192 06781 06043 04929 03497 01830 89 01589 01584 01549 01461 01302 01062 00753 00395
39 0,7289 07266 0,7106 06700 05970 04870 03455 01808 90 0,1450 0,1445 0,1413 01333 0,1188 00969 00687 0,0360
40 0,7200 07177 0,7019 06618 0,5897 04810 03413 01786 91 0,1309 0,1305 01276 01204 01073 0,0875 0,0621 0,0325
41 0,7109 0,7087 06930 06534 05823 04749 03370 01763 92 0,1168 0,1164 0,1139 01074 00957 00780 00554 00290
2 07018 06996 06841 06450 05748 04688 03327 01740 93 01025 01022 01000 00943 00840 00685 00486 00255
43 06925 06903 0675 06365 05672 04626 03283 01717 94 00882 00879 00860 0081l 00722 00589 00418 00219
4 06832 06810 06660 06279 05595 04564 03238 01694 95 00737 00735 00719 00678 00604 00492 00350 00183
5 06737 06716 06568 06192 05518 04501 03193 01671 96 00592 00590 00577 00544 00485 00395 00281 00147
46 06642 06621 06475 06105 05440 04437 03148 01647 o7 00445 00444 00434 00409 00365 00297 00211 0O
i 06545 06524 06381 06016 05361 04372 03102 01623 98 00208 00297 00290 00274 00244 00199 00141 00074
48 06448 06427 06286 05926 05281 04307 03056 01599 99 00149 00149 00145 00137 00122 00100 00071 00037
49 0,6349 0,6329 0,6190 05835 05200 04241 0,3010 0,1575 100 00000 00000 00000 00000 00000 0,000 00000 0,0000
50 06250 06230 06093 05744 05119 04175 02963 01550

Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da idade do imovel
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Anexo IX

Declaracgao

/
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Ref.: Determinagdo de valor do imével localizado na Rua Tenente Negrdo, 100 - Itaim Bibi
- Sdo Paulo - SP.

A Colliers Technical Services Ltda declara que:

e Os fatos contidos neste Laudo sdo verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinibes e conclusfes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e estdo
restritas apenas as premissas e condi¢des limitantes.

¢ Nao tem interesses atuais ou futuros no imovel objeto desta avaliacdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneracdo ndo estd comprometida com a publicagédo de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As analises, opinides e conclusbes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
o0 Codigo de Etica e Conduta do Royal /nstitution of Chartered Surveyors — RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Fabio Sodeyama nao vistoriou o imovel.
e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

¢ O valor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

e Este laudo s0 tera valor se assinado pelo seu autor.
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Avaliacdo de Imovel Escritorio

Laudo de Avaliacao
LAUDO Ne° 16.409/2026

Preparado para: XP Vista Asset Management Ltda.
Referéncia: Edificio River South- Rua Agostinho Cantu, 190 -
Butantd - Sdo Paulo- SP

Junho, 2026
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Barueri, 07 de julho de 2026

A
XP Vista Asset Management Ltda.

Referéncia: Laudo de Avaliagdo de Escritério localizado em Séo Paulo — SP.

Endereco: Edificio River South - Rua Agostinho Cantu, 190 - Butantd - Sdo Paulo- SP

De acordo com a proposta 11.133/2026, a Colliers vistoriou o imdvel mencionado acima, na
data de 08 de junho de 2026, a fim de estimar seu Fair Value para criagéo do Fundo.

Com base nas andlises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliagéo.

Na hipétese de ocorrer davidas sobre a avaliagdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicédo
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA

CREA 2353571

COPIA DIGITAL
Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Diretor | CIVAS
Responsavel Técnico
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Edificio River South em Sdo Paulo - SP

Solicitante: XP Vista Asset Management Ltda.

Finalidade e Uso pretendido: Estimativa do Fair Value para criagdo do Fundo

Data de Referéncia: Junho de 2026

Data da Vistoria: 08 de junho de 2026

T Edificio~ River South - Rua Agostinho Cantu, 190 -
Butanta

Municipio: Sé&o Paulo - SP

Area de Terreno: N&o Informado

Area BOMA: 19.393,27 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)

Tipologia do Imével: Escritorio

Idade: 1 ano (idade estimada)

Estado de Conservagdo: Novo (A)

Valor de locacgédo: Método Comparativo Direto

Metodologias: . ) o
9 Fair Value: Método da Capitalizacdo da Renda

Lajes: R$ 155,32/m2.més
Valor Unitario de Locagéo:
Lojas: R$ 116,49/m2.més

R$ 468.000.000,00

Fair Value: . _ .
(Quatrocentos e sessenta e oito milhdes de reais)

Locacdo: Grau Il
Grau de Fundamentagéo Obtido:
Fair Value: Grau lll

Locacdo: Grau Il
Grau de Preciséo Obtido:
Fair Value. Nao se aplica
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n° 11.133/2026, a Colliers Technical Services Ltda (“Colliers”)
realizou a avaliacdo do imével, localizado na Rua Agostinho Cantu, 190 - Butanta - Sdo Paulo -
SP, para a data-base de Junho de 2026 para XP Vista Asset Management Ltda., doravante
chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que o cliente necessitava de uma avaliagdo com a estimativa do Fair Value
do referido imével localizado em S&o Paulo - SP para criacdo do Fundo, de acordo com o
escopo estabelecido na supramencionada proposta aceita pelo cliente, com a andlise dos
documentos solicitados (expostos nos anexos deste laudo) ao cliente e recebidos pela Colliers,
entrevistas com o cliente, visita ao imoével e a regido onde se localiza o imével, pesquisas e
entrevistas com participantes do mercado e de 6rgdos publicos, realizacdo de célculos e
elaboracgéo deste relatorio contendo toda a informacé&o verificada e os célculos realizados.

Este documento foi preparado considerando as préticas e padrdes profissionais aplicaveis de
acordo com a Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT - Associagéo Brasileira e
Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edi¢cdo 2025 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors ("RICS”) e nas normas do International Valuation Standards Council (“IVSC"), nos
seus pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 - Implementation e 103 — Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entéo, a fim de avaliar o valor de mercado para locacéo do ativo
pela comparacdo com outros iméveis similares situados na mesma regido geoecondmica e,
para tanto, adotou-se o Método Comparativo Direto de Mercado.

O valor de mercado para venda do imdvel foi avaliado pela capitalizacdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método da Capitalizacdo da Renda.

As bases de valores adotadas foram a do Fair Value, definido pelo Red Book como:

O prego estimado para a transferéncia de um ativo ou passivo entre partes conhecedoras e
Interessaaqas identificadas, que reflete 0s respectivos interesses dessas partes. !

Valor de mercado para locagao

“O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagdo

entre um locatario e um locador dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depois de
um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com
prudéncia e sem compulsgo. ”

L Tradugéo livre para: Fair value is the estimated price for the transfer of an asset or liability between identified
knowledgeable and willing parties that reflects the respective interests of those parties.! - Red Book
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Outras consideragdes:

Este laudo de avaliacéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido
geografica, assumindo-se que sdo independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

O Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e “Condicoes e Termos de Contratacao”.

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzira sua propria analise e
tomara a sua decisdo, quanto a prosseguir ou hdo com a transac¢do de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a Colliers.
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do imével (RGI), preferencialmente atualizadas;

e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do imovel;
e Contrato de locagdo do imovel;

¢ Planta do imdvel com quadro de areas;

¢ Notificacdo de Lancamento do IPTU - exercicio atual; e,

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

e Rent Roll atualizado do ativo.

Apos a andlise dos documentos recebidos no tocante as dimens@es do terreno e construcoes,
0s principais dados estdo resumidos na tabela abaixo:

Documento Area de Terreno Area BOMA

Rent Roll Nao Informada 19.393,27m2

Foram adotados para esta avaliacdo os seguintes dados:

e Area do Terreno: Ndo Informado
e Area BOMA: 19.393,27m2, conforme Rent Roll.
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA REGIAO

Endereco:

Cidade — Estado:

Edificio River South - Rua Agostinho Cantu, 190 -

Butanta

Sao Paulo - SP

Densidade de Ocupagéo: Alta
Padrdao Economico: Alto
Categoria de Uso Predominante: ~ Comercial
Valorizacdo Imobiliaria: Estavel

Vocagéo: Comercial e Residencial
Acessibilidade: Boa
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS
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—
4.2 EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS
Rede de Agua: . Existente
Energia Elétrica: . Existente
Esgoto Pluvial: . Existente
Esgoto Sanitario: . Existente
lluminagao Publica: . Existente
Telefone: . Existente
Gas Canalizado . Existente
Pavimentag&o: . Asfalto/Concreto Liso
4.3 ATIVIDADES EXISTENTES NO ENTORNO
Comércio: : Até 100m
Escola: . Até 100m
Servicos Médicos: : De 300m a 500m
Recreacgdo de Lazer: : De 300m a 500m
Correio: : De 500m a 1.000m
Agéncias Bancérias: : De 300m a 500m
Transporte: . Até100m
4.4 ENTORNO IMEDIATO
Ocupacdo da Regido . Mista
Ocupacdo Residencial . Expressiva de Padrao Médio
Ocupacéo Comercial . Expressiva de Padrdo Médio
Ocupacéo Industrial . Inexpressiva
Distancia do Centro : Aproximadamente 12,0 Km
Principais Vias de Acesso . Avenida Corifeu de Azevedo Marques; Avenida Escola

Politécnica; Avenida Vital Brasil; Rodovia Raposo
Tavares; Marginal Pinheiros.

Pontos de Destaque . Cidade Universitaria (USP); Instituto Butantan;
Shopping Raposo; Parque Previdéncia; Estacdo
Butant& do Metr6 (Linha 4-Amarela).
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4.5 ZONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imdvel se enguadra esté intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor € a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o Plano Diretor da cidade de Sdo Paulo, o imdvel esta localizado na
Zona Mista (ZM), conforme mapa abaixo:

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE. SITE DA PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SA0O PAULO — SP

Para tal, sdo definidos os seguintes parametros urbanisticos:
> Coeficiente de Aproveitamento Béasico - 1,00 vezes a area do terreno;
> Coeficiente de Aproveitamento Maximo - 2,00 vezes a area do terreno
> Taxa de Ocupacdo - 70 % da area do terreno

O coeficiente de aproveitamento basico determina o quanto se pode construir sobre o terreno
tendo como base sua area.

O coeficiente maximo permite ao proprietario aumentar seu potencial construtivo mediante o
pagamento de uma contrapartida para a municipalidade.

A taxa de ocupacdo é definida pela relagdo entre a area de projecdo da construcdo e a area
total de terreno.
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRIGAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:

e Area: Ndo Informado
e Superficie: Seca
e Topografia: Plana

e Frente: No nivel do logradouro

5.2 CONSTRUGAO

A &rea BOMA é de 19.393,27m?, conforme documentacgéo fornecida.
A construcdo possui as seguintes caracteristicas principais:

Caracteristicas Principais:

Padréo Construtivo: Escritdrio Fino - Médio
Estrutura: Pré-Moldado
Fechamento: Pintura a latex sobre revestimento argamassado
Fachada: Revestimento em vidros refletivos
|dade: 1ano
Estado de Conservagéo: Novo (A)
Acabamentos:
Piso: Ceramico
Paredes: Alvenaria com argamassa e pintura a latex
Forro: Gesso
Esquadrias: Aluminio
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

A economia brasileira registrou crescimento de 1,1% no primeiro trimestre, segundo dados
oficiais do Produto Interno Bruto (PIB) divulgados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE). O resultado, marginalmente acima das expectativas do mercado,
representou também uma expansao de 1,8% em comparagdo com o mesmo periodo de 2025.
0 setor com melhor desempenho no periodo foi a agropecuaria, que registrou crescimento de
2,0%, sendo responsavel por parcela significativa da expansdo econdmica, com bom
desempenho para os setores de industria (1,0%) e servicos (0,5%). Houve também crescimento
no consumo das familias (1,0%) e crescimento nos investimentos no pais (3,5%). De acordo
com projecdes, o Fundo Monetério Internacional (FMI) prevé um retorno do Brasil como 102
economia global, ultrapassando o Canada, em 2026.

O desempenho da economia brasileira sofre forte influéncia do contexto geopolitico
internacional, que atualmente € mercado por conflitos, principalmente no Oriente Médio, que
teve como consequéncia a interrupcao do fluxo de petréleo pelo Estreito de Ormuz. Essa
interrup¢do tem provocado impacto direto na producdo e transito de petroleo,
consequentemente ocasionando alta nos valores comercializados assim como em toda a
industria de energia e derivados de petroleo. De forma indireta, esse cenario tem como reflexo
uma projecao maior da inflagéo e diminuigdo na perspectiva de crescimento da economia. Ainda,
a politica tarifaria promovida pelos Estados Unidos novamente cria incertezas para economia
global. Frente a esse cenario o FMI diminuiu a previséo do crescimento da economia mundial,
enquanto aumentou o risco para uma recessdo, atualmente podendo ser considerado de
moderado a alto.

No cenario brasileiro, assim como para o restante do mundo, o cenario internacional influencia
negativamente o desempenho econdmico, de forma direta, como acontece a partir da imposigéo
de tarifas, como indiretamente, pelo reflexo no mercado de energia, mas também para os
insumos utilizados na producgdo agricola e para industria. Contudo, existem reflexos positivos
desse contexto. Um deles € um aumento geral no preco de commoditites, que favorecem a
parte da economia brasileira voltada a exportacdo. Outro fator € o aumento na captagdo de
investimentos estrangeiros, atraidos por um cenario estavel e seguro, gerado em grande parte
pela manutencgdo da alta na taxa basica de juros (Selic).

O cenério de instabilidade de internacional € um dos principais fatores que reforcam a ideia de
manutencao da taxa de juros em um patamar alto. Além de fortalecer o cenario de captacdo de
investimentos no pais, a taxa e ferramenta para resguardar a economia de uma inflacdo futura,
condicdo observada a partir da alta do preco do petroleo observadas a partir dos conflitos
correntes. A pesquisa Termdmetro do Copom apontou que a partir de junho, houve mudanca
de opinido das principais institui¢cbes financeiras do pais sobre a tendencia para Selic que,
desde janeiro, matinha uma opinido majoritaria de queda.
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Principais Indicadores Econdmicos - Previsdes

5,33%
4,10%
3,82%

Z17% 3,77%
3,70% 3,50%
2026 2027 2028 2029

I PB IPCA IGP-M Selic Rate

Fonte: Projegdes do Relatdrio Focus, grafico produzido pela Colliers

O Relatério Focus do Banco Central, divulgado em 26/06/2026, projeta crescimento do PIB
brasileiro de aproximadamente 1,99% em 2026, indicando relativa resiliéncia da atividade
econdmica, apesar do ambiente de juros elevados. Para os anos seguintes, as projecdes
apontam crescimento de 1,68% em 2027 e proximo de 2,00% entre 2028 e 2029. Em relacao
a inflacdo, as expectativas de mercado indicam IPCA de aproximadamente 5,33% em 2026,
permanecendo acima da meta estabelecida pelo Banco Central e refletindo a persisténcia de
pressdes inflacionarias observadas ao longo dos Ultimos meses. Para os anos subsequentes, a
expectativa é de desaceleracao gradual da inflagdo, com proje¢des de 4,17% para 2027, 3,70%
para 2028 e 3,50% para 2029. Quanto a politica monetéaria, a expectativa para a taxa Selic ao
final de 2026 é de aproximadamente 14,00% ao ano, permanecendo em patamar restritivo
também em 2027, quando a projecédo é de 12,00% ao ano. Para 2028 e 2029, as estimativas
apontam taxas de aproximadamente 10,50% e 10,00%, respectivamente, conforme projecfes
do mercado financeiro.

Panorama do Setor Office Sao Paulo

O mercado de escritdrios corporativos de alto padrdo de Sdo Paulo segue reduzindo a oferta
de areas vagas. No primeiro trimestre, a taxa de vacancia consolidada de todas as classes
recuou para 15%, o menor nivel desde 2020 e queda de 9 pontos percentuais em relagdo ao
pico de 24% registrado em 2023.

O resultado é consequéncia de uma combinagdo entre baixo volume de entregas e sucessivas
absorcoes liquidas positivas ao longo dos ultimos trimestres.
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Evolucao da Taxa de Vacéncia - Todas as Classes
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Fonte: Colliers

Movimentacoes

Chucri Zaidan, Itaim Bibi e Nova Faria Lima lideraram a absorcao bruta dos edificios classe A+
e A no trimestre, respondendo juntas por cerca de 60% do total contratado.

As maiores locagdes foram realizadas nos segmentos de tecnologia, farmacéutico e e-
commerce, com contratos relevantes também no setor financeiro. Ao menos trés operacdes
individuais superaram 5 mil m2, sendo a maior delas na regido do Itaim Bibi, para uma empresa
do setor de tecnologia.

As devolugbes somaram aproximadamente 40 mil m2, com os principais distratos concentrados
nos setores financeiro e de papel e celulose.

Para os edificios classe B, a cidade de S&o Paulo apresentou cerca de 33 mil m2 em novas
locacBes, distribuidas principalmente nas regibes Berrini e Barra Funda. As devolugbes
somaram 23 mil m2, resultando em absorcéo liquida positiva de aproximadamente 10 mil m2,

Os ativos Boutique encerraram o trimestre com 20 mil m2 em novas locagdes. Destaque para
as movimentacOes localizadas nas regides Itaim Bibi e Reboucas. A absorcao liquida de 16 mil
m?2 reflete a baixa rotatividade nessa categoria, com devolucBes pontuais e de pequeno porte.

Novo Estoque

Entre janeiro e marco de 2026, quatro edificios receberam habite-se, acrescentando
aproximadamente 29 mil m2 ao inventario corporativo da cidade.
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Os empreendimentos estéo localizados nas regifes Berrini, Paulista, Itaim Bibi e Reboucas. Nao
houve entrega de edificios classe A+ e A no periodo.

Taxa de Vacancia

A taxa de vacéncia dos edificios classe A+ e A encerrou o trimestre em 16%, queda de 1 ponto
percentual em relagéo ao 4T72025.

As regides Itaim Bibi, Reboucas, Paulista, JK, Nova Faria Lima, Pinheiros e Berrini apresentam
taxas abaixo de 10%. No extremo oposto, Marginal Pinheiros e Santo Amaro concentram 0s
maiores indices de disponibilidade da cidade.

Para os empreendimentos classe B, a vacancia encerrou o trimestre em 14%. As menores
taxas sdo encontradas nas regides Reboucas, Itaim Bibi, JK, Faria Lima e Nova Faria Lima.

Os edificios Boutique possuem vacancia de 9%, com 5 das 7 regides operando abaixo de 7%
de areas disponiveis.

Preco de Locacdo (R$/m2/més)

O preco médio pedido de locacao dos edificios classe A+ e A recuou para R$ 96/m2/més no
1T2026.

Desconsiderando as regibes Santo Amaro e Marginal Pinheiros, onde os valores médios séo
de R$ 32/m2/més e R$ 47/m2/més, respectivamente, o preco médio da cidade sobe para
aproximadamente R$ 126/m2/més.

Nova Faria Lima e JK registram os patamares mais elevados, ambas proximas de R$
300/m?3/més.

Os ativos classe B encerraram o trimestre em R$ 85/m2/més, enquanto os edificios Boutique
registraram valores em torno de R$ 250/m2/més.

Preco Médio Pedido de Locacao (R$/m</mes)

T
& »
% :
(3§
<’

Fonte: Colliers

colliers.com.br

286



Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

Inventario Futuro

S&o Paulo conta com aproximadamente 487 mil m2 em obras, distribuidos entre edificios classe
A+ e A (416 mil m?), Boutique (51 mil m2) e classe B (20 mil m2).

As entregas de empreendimentos de alto padrdo previstas para 2026 estdo concentradas nas
regides Chécara Santo Antonio, Pinheiros e Chucri Zaidan.

No segmento Boutique, 0s principais projetos estéo localizados em Nova Faria Lima, Pinheiros
e Itaim Bibi.

As entregas devem seguir o cronograma abaixo, podendo ser alteradas conforme a evolugéo
das obras.
Previsdo de entrega por ano e por classe (mil m?)
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Venda

A principal operagdo de compra de lajes corporativas no trimestre movimentou um montante
de R$ 300 milhdes e envolveu a negociagdo de 12.950 m? de &rea locavel em um edificio
localizado na regiéo de Rebougas, atualmente 100% ocupado.

Projecéo

Para os proximos trimestres, sdo aguardadas seis novas torres de alto padrao, que deverao
adicionar aproximadamente 258 mil m2 ao estoque total, duas delas ja com contratos de pré-
locagéo firmados.
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A perspectiva é de absorcdo liquida positiva, com expectativa de superar o indicador registrado
em 2025.

A demanda deve permanecer concentrada em regides como Chucri Zaidan e Pinheiros, devido
ao elevado custo de ocupacao no entorno da Faria Lima e da Juscelino Kubitschek, além da
limitada oferta de espacos disponiveis nessas regides.

Perspectiva da taxa de vacancia e inventario existente (mil m?)

10,0 25%
9.0
8.0 20%
7.0
6.0 15%
5.0
5
4,0 3.6 10%
B 54
3.0
2.0 5%
1.0
0.0 0%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 E
N |nventario Existente (milhdo m?) T %2 de Vacancia

Fonte: Colliers

Reclassificacdo dos Edificios

A base de dados passou por revisdo no 1T2026, com a reclassificagdo de alguns
empreendimentos em virtude de reformas e modernizacdes realizadas nos ultimos anos.

Intervengdes em sistemas prediais, lobbies, fachadas e areas comuns elevaram o padrdo
técnico e operacional de determinados edificios, justificando sua migracdo para categorias
superiores.

Esse ajuste reflete 0 movimento observado no mercado, em que proprietarios tém investido na
requalificacdo de seus ativos para atender as exigéncias crescentes dos ocupantes e preservar
a competitividade frente ao novo estoque em desenvolvimento.
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Dados de Office | Classe A+ e A —Sé&o Paulo

Inventice Toxa de Absorgdo Inventinoe sm Inventirio sen Prego Midic
Existante (m?) Vacincla Uquida {m% Construcio () Projeco (m") Pedido (RS / o' / miks)

530 Paudo 1.824796 4% 3980 | 2793

Fonte: Colliers

Mercado Imobiliario Local

Observando a oferta de iméveis na regido encontram-se conjuntos com dimensdes entre
160,00 m2 a 37.340,50 m2 de &rea BOMA e valores ofertados que variam R$ 100,00/m2.més
a R$ 240,00/m2.més, variacdo ligada a localizacdo, padrdo construtivo, idade e estado de
conservacao.

Pode-se estabelecer a seguinte relagdo entre o imovel e a situagdo do mercado atual:

Cenério de Liquidez para Locagéo: Médio
Quantidade de Ofertas de Bens Similares: Médio
Prazo de Absorcgéo para Locagédo de cada

, 6 meses
conjunto:
Cenario de Liquidez para Venda: Médio
Quantidade de Ofertas de Bens Similares Baixa
para venda:
Prazo de Absorgdo para Venda: 12 meses

Mercado de capitais, Instituicdes, empresas

Publico-alvo: . ¢ .

e investidores imobiliarios.
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais, 2: Imdveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia),
Departamento de S&o Paulo.

Este trabalho também estd de acordo com os padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS") e nas normas do /nternational Valuation Standards Council (“IVSC"), nos
seus pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

Foram observadas ainda as orientagfes da Instru¢cdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), com as modificagdes introduzidas pelas instru¢es
CVM N° 478/09, 498/11, 517/11,528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imével com vocacdo para gerar renda através de sua locagéo, sua avaliagdo
foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda, sendo esta a principal 6tica pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizacdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da analise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operacao, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagdo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locacdo a valor de
mercado.

Para a estimativa do valor de locacdo a mercado foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor de locacédo é obtido pela comparacdo direta com
outros imdéveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.
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7.3 VALOR DE LOCACAO
7.31 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imével em andlise, com a
finalidade de investigar iméveis comerciais disponiveis para locacao.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imdvel é composto por 05 (cinco)
elementos comparativos que compdem o Anexo Il - Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizacdo, padrao
construtivo, idade e estado de conservacgdo e area que impossibilitam uma comparacéo direta
apenas de seus pre¢os unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores
para a estimativa do valor unitario.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagéo:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideracdo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposic¢ao

Para a transposicdo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacdo do imdvel, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - indices Locais, do Anexo VII - Tabelas para Avaliagdo do Anexo VIl - Tabelas
para Avaliacdo e distribuem-se em 3 grupos: | — Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Pablicos e Il - Caracteristicas de Ocupagéo.

Os Iindices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | — Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Il - Caracteristicas de Ocupacao.

Como o fator transposicao refere-se a variacédo do preco dos imoéveis em funcéo da localizacao,
sua aplicagcdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte férmula:

Ftransp =1 + (((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)
Onde:

Ftransp: Fator Transposicao
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ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participacdo do valor do terreno no valor total dos imoéveis

Fator Padrdo Construtivo (F Padrao)

Para a transformac&o do padréo construtivo de todos os elementos em uma situagdo comum,
eleita como a do imdvel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificagfes de Iméveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007", concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas
da Fazenda Municipal da Capital de S&o Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VII - Tabelas
para Avaliacéo.

Nota. Foi publicado em 2017 uma atualizagéo do trabalho acima mencionado, o qual, entretanto,
néo contemplou todos os padrées. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes apenas
para comparagdo entre padrbes ou para calculo de area equivalente, continua-se a adotar o
trabalho anterior para se evitar distorgles, na esteira do que recomenda o proprio trabalho
recentemente atualizado.

Como o fator padrdo construtivo refere-se a variacdo do preco dos iméveis em funcédo do
padrdao da construcdo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte
construcdo e foi considerado de acordo com a seguinte férmula:

Fpc =1 + (((PdAVA - PdACOMP) / PdCOMP)) x pc)
Onde:
Fpc: Fator Padrdo Construtivo
PdAVA: Padrdo Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOM: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construcdo no valor total dos iméveis

Fator Depreciacédo (F Depreciacéo)

Conforme preconizagdes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacao do estado de conservacéo de todos os elementos é uma adequacao do método
Ross/Heidecke gue leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcéo e acabamento, bem como
0 estado de conservacdo da edificacao, na avaliacdo de seu valor de locacao.

O Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagédo (FOC) é determinado pela
expressao:

colliers.com.br

293



Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

FOC=R+Kx (I-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

O fator de depreciacéo fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relacao percentual entre a idade da edificagdo na época de sua avaliacao
(le) e a vida referencial relativa ao padrdo dessa construcdo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservacao da edificacdo (Ec), conforme as faixas especificadas.

As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIl — Tabelas para
Avaliacdo.

Levando-se em conta que o estado de conservacdo somente influi na parcela-construcéo, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construcéo, verificada, de
forma geral, no valor de locagao de imdveis comerciais.

Fdep =1 + (((FOCava — FOCcowmp) / FOCcowmp)) X pPC)
Onde:
Fdep: Fator Depreciagédo
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservacdo correspondente ao Imovel Avaliando
FOCcowp: Fator de Obsolescéncia e Conservacao correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participagéo do valor da construcéo no valor total dos imoveis.

Fator Vagas de Garagem

Para considerar a influéncia do nimero de vagas no valor de locacdo do imovel, considerou-
se a situacdo de andar-tipo sem vagas. Os valores das vagas de estacionamento dos elementos
comparativos foram descontados dos seus respectivos precos pedidos para obtencdo dos
Valores Unitarios de locacao do conjunto comercial. O valor das vagas do imovel avaliando foi,
posteriormente, adicionado ao valor obtido.

O valor locativo das vagas foi estimado em R$ 300,00/vaga /més, e foi estabelecido mediante
pesquisa nos estacionamentos e garagens na regido de entorno do imével.
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7.3.3 SITUACAO PARADIGMA

A situacdo paradigma que possibilitou a homogeneizagao dos valores € a seguinte:

SITUACAO PARADIGMA

Area BOMA: 862,99 m2

Quantidade de Vagas: 7
valor davaga R$/més)) ~ R$30000
indice de Local: 28058
Padrdo da Construgéo: 3066
Estado de Conservagio: A
\dade Considerada (anos): 1
Vida Util Referencial (@nos): 50
Vida Remanescente (anos): a9
Fator de Depreciagdo: 0992
Cota-parte de terreno: ~~~ 20%

7.3.4 VALOR UNITARIO DE LOCACAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizacao, padrédo construtivo, idade, estado de conservagdo e area, conforme demonstrado
no Anexo Ill — Tratamento por Fatores obteve-se o0 seguinte valor unitario basico:

. Valor Unitério de Locacdo - Lajes: R$ 155,32/m2.més

. Valor Unitario de Locacéo - Lojas: R$ 116,49/m2.més

Nota 1: Para a estimativa do valor de mercado de locagdo das lojas, foi considerado o valor unitario de locagao dos
imdveis corporativos comparaveis, aplicando-se um peso de 75% sobre esse valor unitario.

Nota 2: O valor unitario adotado de R$ 152,89/m2.més ndo inclui a receita das vagas de garagem. Na situacéo
paradigma foram consideradas 7 vagas, com valor locativo de R$ 300,00/vaga.més, correspondendo a uma receita
mensal adicional de R$ 2.100,00. Considerando essa parcela, o valor locativo equivalente do ativo passa a ser de
R$ 155,32/m2.més.
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1.4 FAIR VALUE

A estimativa do Fair Value do imovel foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda,
através da andlise de um fluxo de caixa descontado com periodo de 10 anos, no gqual foram
consideradas todas as receitas e despesas para a operacdo do imovel, descontado a uma taxa
compativel com o mercado.

7.4.1 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagéo, e ao término destes, apds um determinado periodo de vacéncia, foram projetados
contratos hipotéticos de locacao a valor de mercado.

e Aluguel - Contrato Vigente

A pedido do cliente, as informagdes de locacéo foram removidas deste relatério, em respeito & sua
confidencialidade e relevancia estratégica.

e Aluguel — Contrato Hipotético

Os contratos hipotéticos foram projetados considerando-se as seguintes premissas:

Lajes:

o Duracéo do Contrato: 60 meses

o Valor de Locagéo: conforme 7.3.4 Valor Unitario de Locagdo
o Vacancia entre Contratos: 6 meses

o Caréncia: 3 meses

o Probabilidade de Renovacéo: 75%

o Crescimento Real: 2,00% ao ano

Lojas:

o Duracdo do Contrato: 60 meses

o Valor de Locagéo: conforme 7.3.4 Valor Unitario de Locagao
o Vacancia entre Contratos: 9 meses

o Caréncia: 6 meses

o Probabilidade de Renovacéo: 75%

o Crescimento Real: 2,00% ao ano
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b) Despesas Operacionais Projetadas
Foram projetadas as seguintes despesas para operacgdo do imovel:
e |IPTU e Condominio

Durante o periodo de vacancia entre contratos, considerando probabilidade de
renovacao de 75%, incidem as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 12,84 /m2.més

o Condominio: R$ 20,96 /m2.més

e Comisséo de Locagéo

A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela locagdo do imével a
cada novo contrato corresponde a 1,00 vez o valor do aluguel.

e Comissao de Venda

A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imovel
no final do horizonte de andlise corresponde a 1,00% do valor de venda.

e (Gestdo de Locacao

Foi considerado 1,00% do valor locativo mensal referente a gestdo de locagdo por
empresa especializada.

e Fundo de Reposicéo de Ativo

O fundo de reposicao de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locagdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutenc¢do do imdvel para manté-lo no padrdo construtivo e estado de conservagéo
atual.

Considerou-se para este imével um FRA de 1,0% sobre o valor locativo mensal, a ser
provisionado a partir do 4° ano do horizonte de analise.
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¢) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principio da perpetuidade, por meio da aplicacdo do terminal cap rate de 7,50% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liguido do Periodo 10
Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 8,25% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor e é constituida por um investimento de baixo risco e o prémio de risco
resultante da ponderacgdo do risco do mercado imobiliario, risco da propriedade e do risco do
contrato de locacéo.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

74.2 FAIR VALUE

O Fair Value do imdvel é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa apresentado no Anexo
V.

Em nUmeros redondos:

Fair Value: R$ 468.000.000,00

(Seiscentos e sessenta e oito milhdes de reais)

colliers.com.br

298



Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

8. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, € independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responséavel.

Este laudo é composto por 29 (vinte e nove) folhas e 9 (hove) anexos.

Barueri, 07 de julho de 2026

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

CREA 2353571

COPIA DIGITAL
Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Diretor | CIVAS
Responséavel Técnico
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Anexo |

Relatorio Fotografico

/
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Via de acesso ao imovel
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Via de acesso ao imovel
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Fachada do imdvel

Fachada do imédvel
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Fachada do imdvel

Fachada do imédvel
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Elementos Comparativos
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COMPARATIVO DE LOCAGAO

Oferta/ Estado de Fator de Valor Unitario em

Endereco Area BOMA Prego ~ Idade Estimada ~ e Padrdo Construtivo R Fonte de Informagao
Transagdo Conservagao Depreciagao R$/m2.més)
Objeto  RiverSouth 862,99 m? 7 N/A N/A 1 A 0,200 3,066 - N/A
1 Avenida Brigadeiro Faria Lima, 949 103792 m? 26 R$ 249.100,80 Oferta 5 A 0,956 3,600 R$ 240,00 VR Investimentos - (11) 97065-4838
2 Rua Bento Frias, 155 71254 m? 3 R$ 71.254,00 Oferta 4 A 0,965 2532 R$ 100,00 Stan Desenvolvimento - (11) 2123-5578
3 Rua dos Pinheiros, 623 242,00 m? 2 R$ 31.460,00 Oferta 3 A 0,975 2,532 R$ 130,00 FREC - (11) 3080-2005
4 Rua Cunha Gago, 700 160,00 m2 4 R$ 20.000,00 Oferta 25 Cc 0,747 2,286 R$ 125,00 Administragéo predial - (11) 3031-0584
5 Rua dos Pinheiros, 701 37.340,50 m? 5 R$ 6.721.290,00 Transagéo 1 A 0,992 3,600 R$ 180,00 Siila
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Localizagdo aproximada dos comparativos:
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Tratamento por Fatores

/

colliers.com.br

308



Docusign Envelope ID: 0434C662-977D-84DD-80E9-6494C0245BC5

COLLIERS TECHNICAL SERVICES LTDA.

Homogeneizagdo dos Valores Unitarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento
de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Valor Unitario

. e Fator de Fator Padrao Fator de Fator Final (3f .
Comparativo Preco Unitario * " ) o Homogeneizado por
Transposigao Construttivo Depreciagéo -n+1) N

m2.més
1 RS 208,48 1,016 0,881 1,030 0,927 R$ 193,26
2 RS 88,74 1076 1,169 1,022 1,267 RS 112,43
3 R$ 114,52 0,990 1169 1014 1173 R$ 134,33
4 R$ 105,00 1,062 1,273 1,262 1597 RS 167,69
5 R$ 179,96 0,990 0,881 1,000 0871 RS 156,75

* Prego do compardve), descontado o fator de fonte e valores das vagas de estacionamento, dividido pela érea construlda considerads)

Calculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se identificar
o0 valor do imovel. Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados, apos analise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO MENSAL

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2.més): 764,46
Total de Comparativos: 5
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 152,89

Média Saneada

Soma dos Valores Unitéarios (R$/m2.més): 764,46
Total de Comparativos: 5
Média Aritmética ( x ) em R$/m2.més: 152,89

Como todos os valores estdo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de locacdo
para o imével avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianca € o intervalo de valores calculados pela aplicacdo da distribuicdo t de
Student para um determinado nivel de confianca.

Considerando-se a aplicagdo da teoria da pequena amostra de Student (niUmero de amostras <
30), séo identificados os limites de valor usando a seguinte formula:

Limite = Valor Unitario Bésico + tc (o/Vn)
Onde:

tc: Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela Norma
Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nimero de amostras — 1) conforme
tabela da Distribuicédo t de Student.

o: Desvio-padrédo da amostra.

n: Nimero de elementos da Amostra.

INTERVALO DE CONFIANCA

Ndmero de Comparativos: 5

Nomero de Graus de Liberdade: 4

Tabelat (tc de Studenty: 153

Desvio-padréo (R$/memés): 31

Limite Inferior (R$/me.més): 3164

Limite Superior (R$/m2.més): 174,14
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliagdo que pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliacdo do imével ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porgue essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
que o intervalo de mais ou menos 15% sejam suficientes para absorver as influéncias néo
consideradas”.

CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo Efetivo

Campo de Arbitrio - 15% em torno da média
Limite Inferior (R$/m2.més): 129,96

Limite Superior (R$/m2.més): 175,82
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Anexo |V

Fluxo de Caixa
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Especificacao da Avaliacao
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De acordo com o item “Especificacao das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imdveis Urbanos,
0 presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacdo e de Precisdo a seguir

descritos:

Grau de Fundamentacédo - Método Comparativo

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

PARA IDENTIFICAGAO DE VALORI
ITEM  DESCRIGAO G
GRAU IlI GRAU Il GRAU |
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores . L _
1 i X o X i{Adogéo de situagdo paradigma
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento
Quantidade minima de dados de
2 ) » 12 5 X 3
mercado efetivamente utilizados
Apresentacao de informacoes ~ . .
_ ~ . N Apresentacdo de informacdes
relativas a todas as Apresentacdo de informacdes ]
L . relativas a todas as
Identificacdo de Dados de icaracteristicas dos dados relativas a todas as L
3 i L X icaracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos  dados
o _ correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados N
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 . 080a125 050a200 X 0,40 a 2,50 *a
para o conjunto de fatores
*a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um néimero menor de dados
de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUAGAO 8
ABELA QUADRA O DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA ACAO NO CASO D A7\
D RATA O POR FATOR
GRAUS I} ] |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais | Itens 2 e 4 no grau Il, com os demais

Itens obrigatdrios no grau correspondente o
no minimo no grau |

Todos, no minimo, no grau |

no minimo no grau |l

GRAU DE FUNDAMENTAGAO Il
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——
Grau de Precisdo - Método Comparativo
GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianca (R$/m2.més): 131,64

Limite Superior - Intervalo de Confianca (R§/mzmés): 7414
Amplitude (R$/m2/més): 4250

Média (R$/me/mes): 15289
Amplitude/Media: ~~oo%
Graude Precisso mo
GRAU III Amplitude/Média < 30%
GRAU Il 30% < Amplitude/Média < 40%
GRAU | 40% < Amplitude/Média < 50%
SEM CLASSIFICAGAO (Nihil) Amplitude/Média > 50%
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Anexo VI

Documentos

/
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NOTA:

A documentacdo utilizada nesta avaliacdo, bem como todos os demais documentos fornecidos
pela cliente, foi discriminada no item 3. Documenta¢do Recebida e estdo disponiveis para
consulta caso seja necessario.
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Anexo VII

Pressupostos, Ressalvas e
—atores Limitantes
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1. Este trabalho, bem como as recomendacgdes e as conclusGes nele apresentadas,
referem-se (nica e exclusivamente ao escopo e as solicitacbes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam tdo-somente para os fins contratados e ndo deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade gue nao o(a)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situacdo de mercado no momento, ndo considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imovel foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imdvel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informacdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo serd imputada a
COLLIERS qualquer responsabilidade por erro ou omisséo relacionada as informagdes
fornecidas. A COLLIERS ndo se responsabiliza pela documentagdo enviada para
consulta que nao esteja atualizada.

6. A COLLIERS ndo é responsavel por realizar nenhuma investigacdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissdo ou equivoco nos dados e informacdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboracdo do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. 0O imdvel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracgado de quaisquer
onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS néo efetua medi¢cbes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terreno e das edificagdes constantes na documentacdo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alterac@es realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS néo realizou analises juridicas da documentacéo do(s) imdvel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.

12. A COLLIERS ndo fez consulta aos érgdos publicos de ambitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro érgao regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacédo legal e/ou fiscal do(s) imovel(is).

13. A COLLIERS ndo assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imoével(is), sejam eles, aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundacdo, sendo considerado que as edificacBes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de
seguranca.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueolégicos bem como nao
foram realizados estudos sanitérios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imovel(is) em estudo.

15. Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imdvel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes
errbneas.
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Anexo VIl

Tabelas para Avaliacao
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Tabela 1 - indices Locais

l. Caracteristicas da Via:

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Situagéo da Via

Rua aberta 8
Rua sem saida 5
Rua ndo aberta 0

Largura da Via

Mais de 20m 10
De 12m a 20m 8
De 8m a 12m 6
De 4m a 8m 4
De Om a 4m 2
Praga/Calgaddo 10

Il. Melhoramentos Publicos:

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Pablica 8
Luz Domiciliar 1
Telefone 2
Gés Canalizado 1
Guias e Sarjetas 5
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Pavimentacao

Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

M. Caracteristicas de Ocupacao:

Densidade de Edificagcdo

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 0,95
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econdmico

0,70
Popular 0,78

0,85

0,93
Classe Média-Baixa

1,00

1,13
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00
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Fator Comércio

100% comercial 2,00
95% comercial 1,95
90% comercial 1,90
85% comercial 1,85
80% comercial 1,80
75% comercial 1,75
70% comercial 1,70
65% comercial 1,65
60% comercial 1,60
55% comercial 1,55
50% comercial 150
45% comercial 1,45
40% comercial 1,40
35% comercial 1,35
30% comercial 1,30
25% comercial 1,25
20% comercial 1,20
15% comercial 115
10% comercial 110
5% comercial 1,05
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriacdes/Secretaria dos Negdcios Juridicos da PMSP
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Tabela 2 - Fatores de Topografia:

Topografia Depreciacéo

Situacdo Paradigma: Terreno Plano -

Suavemente Ondulado 5%
Ondulado 10%
Fortemente Ondulada 20%
Montanhosa 30%
Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m -
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10%
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acima do nivel da rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%

Fonte: Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo:

Situagéo Depreciagéo

Situacdo Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta o seu acesso, mas nao

. L . - 10%
atinge o proprio terreno, situado em posicéo
mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundacao
Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
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Tabela 4 — Coeficientes de Padréo:

" Valor
Padréo L.
Minimo
RUstico 0,060 0,090 0,120
Barraco
Simples 0,132 0,156 0,180

. Valor
Padréao -
Minimo
Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletéario 0,492 0,576 0,660
Econbémico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Casa

Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880

Luxo 2,890 - -

Econdmico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,260 1470 1,680
Apartamento Médio 1,692 1,926 2160
com elevador Superior 2172 2,406 2,640
Fino 2,652 3,066 3480

Luxo 3,490 - -
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" Valor Valor Valor
Padréo . 4 L.
Minimo Médio Maximo
Econbémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,032 1,266 1,500
Apartamento Médio 1,512 1,746 1,980
sem elevador Superior 1,992 2,226 2,460
Fino 2,652 3,066 3480
Luxo 3,490 - -

Padrio Valor Valor
Minimo Médio
Econbémico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1,410 1,620
Escritério com Médio 1,632 1,836 2,040
elevador Superior 2,052 2,286 2,520
Fino 2532 3,066 3,600
Luxo 3,610 - -

Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 0972 1,206 1,440
e o Médio 1,452 1,656 1,860
elevador Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2,532 3,066 3,600

Luxo 3610 - -
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Valor . Valor
. Valor Médio o
Minimo Maximo
Econbémico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Galpao
Médio 0,972 1,326 1,680
Superior Acima de 1,690

Valor L Valor
Minimo Valor Medio Maximo
Simples 0,060 0,120 0,180
Cobertura Médio 0,192 0,246 0,300
Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007

Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual:

. G Valor
. Vida Util .
Padréo (Anos) Residual
(R)
Rustico 5 0,00
Barraco
Simples 10 0,00

o B Valor
- Vida Util .

Padrao (Anos) Residual

R

Rustico 60 0,20

Proletéario 60 0,20

Econémico 70 0,20

Simples 70 0,20

Casa

Médio 70 0,20

Superior 70 0,20

Fino 60 0,20

Luxo 60 0,20
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s T Valor
x Vida Util )
Padréo Fras) Residual
R
Econdmico 60 0,20
Simples 60 020
Medio 60 020
Apartamento _
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

. Valor
Padréo V(Iz:oli;" Residual
(R)
Econbémico 60 0,20
Simples 60 0,20
Apartamento Médio 60 0,20
sem elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

Vida Ut Valor
(Anos) Residual
(R)
Econémico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritério com Médio 60 0,20
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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. Valor
Padréo Vfiolim Residual
(Anos) ®)
Econdmico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritério sem Médio 60 020
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

. Valor
. Vida Util .

Padrao s Residual

R

Econbémico 60 0,20

Simples 60 0,20

Galpdo
Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

Vida Util Val.lor
(Anos) Residual
(R)
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007
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Tabela 6 — Coeficientes de Ross-Heidecke:

Referéncia Estado da Edificacdo (Ec) Depreciacao

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

( Regular 2,52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,0%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33,20%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagdo sem Valor 75,20%

| Edificagcdo sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edifica¢bes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007
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Tahela 7 — Fator k:

Idade em % Estado de Conservagio -Ec Idade em % Estado de Conservago -Ec
davile —, > ¢ 5 & F o § Vs A B 3 o
Referencial o000 oao%  252%  sowh  mBio%  3320% Referencial o000 oao%  252%  sos

0 10000 09968 09748 09191 08190 06680 04740 02480 51 06149 06130 05995 05652 05036 04108 02915 01525
1 09949 09917 09699 09144 08148 06646 04716 02468 52 06048 06029 05896 05559 04953 04040 02867 01500
2 09898 09866 09649 09097 08106 06612 04692 02455 53 05945 05926 05796 05464 04869 03971 02818 01475
3 09845 09814 09597 09049 08063 06577 04667 02442 54 05842 05823 05695 05369 04785 03902 02769 01449
4 09792 0,9761 09545 09000 08020 0,6541 04641 02428 55 05737 05719 05593 05273 04699 0,3832 02720 0,1423
5 09737 09706 09492 08950 07975  0,6505 04615 0,2415 56 05632 05614 05490 05176 04613 03762 0,2670 0,1397
6 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 06468 04589 0,2401 57 05525 05508 05386 05078 04525 0,3691 0,2619 0,371
7 09625 09594 09383 08847 07883 06430 04562 02387 58 05418 05401 05281 04980 04437 03619 02568 01344
8 09568 09537 09327 08794 07836 06391 04535 02373 59 05309 05292 05175 04880 04348 03547 02517 01317
9 09509 09479 09270 08740 07788 06352 04507 02359 60 05200 05183 05069 04779 04259 03474 02465 01290
10 09450 09420 09212 08685 07740 06313 04479 02344 61 05089 05073 04961 04677 04168 03400 02413 01263
1 09389 09359 00153 08629 07690 06272 04450 02329 62 04978 04962 04853 04575 04077 03325 02360 01235
12 09328 09298 09093 08573 07640 06231 04421 02313 63 04865 04850 04743 04472 03985 03250 02306 01207
13 09265 09236 09032 08516 07588 06189 04392 02298 64 04752 04737 04632 04368 03892 03174 02252 0078
14 09202 09173 08970 08458 07536 06147 04362 02282 65 04637 04623 04520 04262 03798 03098 02198 0,150
15 09137 09108 08907 08398 0,7483 0,6104 04331 0,2266 66 04522 04508 04408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
16 09072 09043 08843 0,8338 0,7430 06060 04300 02250 67 04405 04391 04294 04049 03608 02943 02088 01092
17 09005 08976 08778 08277 0,7375 06016 04269 02234 68 04288 04274 04180 03941 03512 02864  0,2033 0,1063
18 08938  0,8909 08713 08215 0,7320 05971 04237 0,2217 69 04169 04156 0,4064 0,3832 03415 0,2785 01977 0,1034
19 08869 08841 08646 08152 07264 05925 04204 02200 70 04050 04037 03948 03722 03317 02705 01920 01004
20 08800 08772 08578 08088 07207 05878 04171 02182 7 03929 03917 03830 03611 03218 02625 01863 00974
21 08729 08701 08509 08023 07149 05831 04138 02165 72 03808 03796 03712 03500 0319 02544 01805 00944
2 08658 08630 08440 07958 07091 05784 04104 02147 73 03685 03674 03592 03387 03018 02462 01747 0,094
23 08585 08558 08369 07891 07031 05735 04070 02129 74 03562 03551 03472 03274 02917 02379 01688 00883
24 08512 08485 08297 07823 06971 05686 04035 02111 75 03437 03426 03351 03159 02815 02296 01629 00852
25 08437 08410 08224 07755 06910 05636 04000 02093 76 03312 03301 03229 03044 02713 02212 01570 00821
26 08362 08335 08151 07686 06848 05586 03964 02074 77 03185 03175 03105 02928 02609 02128 0150 00790
27 08285 08259 0,8076 0,7615 0,6785 05535 03928  0,2055 78 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 02505  0,2043 0,1449 0,0758
28 0,8208 08182 08001  0,7544 06722 05483 0,3891 0,2036 79 02929 02920 02855 02692 02399 01957 0,1388 0,0726
29 08129 08103 0,7924 0,7472 06658 05430 03854 02016 80 0,2800 02791 02729 02573  0,2293 0,1870 01327 0,0694
30 08050 08024 07847 07399 06593 05377 03816 01996 81 02669 02661 02602 02453 02186 01783 01265 00662
31 07969 07944 07768 07325 06527 05323 03778 01976 82 02538 02530 02474 02333 02079 01695 01203 00629
32 07888 07863 07689 07250 06460 05269 03739 01956 83 02405 02398 02345 02211 01970 01607 01140 00596
33 07805 07780 07608 07174 06392 05214 03700 01936 84 02272 02265 02215 02088 01861 0158 01077 00563
34 07722 07697 07527 07097 06324 05158 03660 01915 85 02137 02131 02084 01964 01751 01428 01013 00530
35 07637 07613 07445 07019 06255 05102 03620 01894 86 02002 01996 01952 01840 01640 01337 00949 00496
36 07552 07528 07362 06941 06185 05045 03580 01873 87 01865 01850 01818 01714 01528 01246 00884 00463
37 07465 07441 07277 06861 0614 04987 03539 01852 88 01728 01722 01684 01588 01415 01154 00819 00429
38 07378 07354 07192 06781 06043 04929 03497 01830 89 01589 01584 01549 01461 01302 01062 00753 00395
39 0,7289 07266 0,7106 06700 05970 04870 03455 01808 90 0,1450 0,1445 0,1413 01333 0,1188 00969 00687 0,0360
40 0,7200 07177 0,7019 06618 0,5897 04810 03413 01786 91 0,1309 0,1305 01276 01204 01073 0,0875 0,0621 0,0325
41 0,7109 0,7087 06930 06534 05823 04749 03370 01763 92 0,1168 0,1164 0,1139 01074 00957 00780 00554 00290
2 07018 06996 06841 06450 05748 04688 03327 01740 93 01025 01022 01000 00943 00840 00685 00486 00255
43 06925 06903 0675 06365 05672 04626 03283 01717 94 00882 00879 00860 0081l 00722 00589 00418 00219
4 06832 06810 06660 06279 05595 04564 03238 01694 95 00737 00735 00719 00678 00604 00492 00350 00183
5 06737 06716 06568 06192 05518 04501 03193 01671 96 00592 00590 00577 00544 00485 00395 00281 00147
46 06642 06621 06475 06105 05440 04437 03148 01647 o7 00445 00444 00434 00409 00365 00297 00211 0O
i 06545 06524 06381 06016 05361 04372 03102 01623 98 00208 00297 00290 00274 00244 00199 00141 00074
48 06448 06427 06286 05926 05281 04307 03056 01599 99 00149 00149 00145 00137 00122 00100 00071 00037
49 0,6349 0,6329 0,6190 05835 05200 04241 0,3010 0,1575 100 00000 00000 00000 00000 00000 0,000 00000 0,0000
50 06250 06230 06093 05744 05119 04175 02963 01550

Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da idade do imovel
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Ref.: Determinagdo de valor do imével localizado na Rua Agostinho Cantu, 190 - Butanta -
Séo Paulo - SP.

A Colliers Technical Services Ltda declara que:

e Os fatos contidos neste Laudo sdo verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinibes e conclusfes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e estdo
restritas apenas as premissas e condi¢des limitantes.

¢ Nao tem interesses atuais ou futuros no imovel objeto desta avaliacdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneracdo ndo estd comprometida com a publicagédo de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As analises, opinides e conclusbes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
o0 Codigo de Etica e Conduta do Royal /nstitution of Chartered Surveyors — RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Fabio Sodeyama nao vistoriou o imovel.
e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

¢ O valor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

e Este laudo s0 tera valor se assinado pelo seu autor.
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PROSPECTO DEFINITIVO

DE OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE DISTRIBUIGAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO
DE COTAS DA CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA DO

XP OFFICE PRIME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

COORDENADOR LIDER
ADMINISTRADORA GESTORA

E securities t inves_tment
i services a management 'z banking

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

(“Administradora”) ("Gestora”)

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA. XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A.

("Coordenador Lider")
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