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PROSPECTO DEFINITIVO

OFERTA PUBLICA DE,DISTRIBUICAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DA
CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO

SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n°© 69.197.328/0001-46

ADMINISTRADORA

securities
> services

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ n° 02.332.886/0001-04
Praia de Botafogo, 501, bloco |, sala 501, Botafogo, CEP 22290-911, Rio de Janeiro - RJ

GESTORA

> SPY

SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.
CNPJ n° 42.617.367/0001-07
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.732, 21° andar, CEP 04538-132, Itaim Bibi, S&o Paulo - SP

CODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N° BROTKNCTFO015
CODIGO DO ATIVO DAS COTAS NA B3: 6892326UN1

Tipo ANBIMA: Multiestratégia Gestao ativa
Segmento Anbima: Multicategoria
Registro da Oferta na CVM sob o n® CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2026/378 em 30 de setembro de 2026*
*concedido por meio do Rito de Registro Automatico de Distribuicédo, nos termos da Resolucao da
CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugao CVM 160”).

Oferta publica de distribuicdo primaria de, inicialmente, 10.500.000 (dez milhdes e quinhentas mil) Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Ginica, com preco unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem
reais) por Cota (“Preco de Emissao”), sem considerar o Lote Adicional (conforme definido abaixo), integrantes da 12 (primeira) emissao da classe tnica (“Classe”) do SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobi o, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n° 69.197.328/0001-46 (“Fundo” e "Oferta”,
respectivamente). As Cotas da Classe serdo emitidas em série Unica. Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta (conforme abaixo definido), o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de
distribuicdo dividido pelo nimero de Cotas subscritas no &mbito da Oferta sera de R$ 4,66 (quatro reais e sessenta e seis centavos) por Cota (“Custo Unitério de Distribuigdo”), observado que, no dmbito
da Oferta, ndo havera cobranca de taxa de distribuicdo primaria das Cotas. O Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta ira variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no ambito desta
Emisséo. A Oferta sera realizada no montante total de, inicialmente, até

R$ 1.050.000.000,00

(um bilhdo e cinquenta milhdes de reais)

(“Montante Inicial da Oferta”)

*observado que o Montante Inicial da Oferta podera ser aumentado em virtude da emisséo total ou parcial do Lote Adicional (conforme abaixo definido).

A Oferta sera realizada sob a coordenagdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade anénima, 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 CNPJ sob o n® 02.332.886/0001-04, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administragao
de carteira de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratdrio expedido pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM") sob n° 10.460, de 26 de junho de 2009 (“Coordenador Lider").

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 2,38% (dois inteiros e trinta e oito décimos por cento) (“Lote Adicional”), ou seja, em até R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), que,
somado a quantidade de Cotas originalmente ofertadas, totalizara até 10.750.000 (dez milhdes, setecentas e cinquenta mil) Cotas, equivalente a até R$ 1.075.000.000,00 (um bilho e setenta e cinco milhdes
de reais)..As Cotas serdo depositadas para: (i) distribui¢do, no mercado primario, por meio do Médulo de Distribuigdo de Ativos ("MDA"), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA,
BALCAO - BALCAO B3 (“Balcéo B3"), sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio da B3; e (i) negociagdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Mddulo de Fundos (“Fundos 21"), administrado
e operacionalizado pela B3, sendo as negociacGes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3. 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
distribuigdo por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

A responsabilidade do cotista sera limitada ao valor das cotas da Classe por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo e da Resolugdo CVM 175 (conforme definido abaixo). As Cotas

nao com classifi de risco ida por agéncia classificadora de risco em funcionamento no pais.

Os Investidores devem ler a segdo “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 13 a 28.

As informagdes contidas neste Prospecto Definitivo ndo foram

O registro da presente Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informacgdes prestadas ou julgamento sobre a qualidade dos Ofertantes, bem como sobre as Cotas a
serem distribuidas.

pela CVM. A CVM nio realizou analise prévia do contelido deste Prospecto Definitivo nem dos D da Oferta.

Este Prospecto Definitivo estara di ivel nas pagi darede dialdec d: do Fundo, da Admini d: da Gestora, do Coordenador Lider, da CVM e do Fundos.NET, administrado

pela B3, conforme previsto na secgdo 5 deste Prospecto Definitivo (“Meios de Divulgagio”).

E admissivel o recebimento de reservas, a partir de 7 de outubro de 2026. Os D de Aceitagéo séo ir gaveis e serdo quitados apds o inicio do periodo de distribuicdo conforme os
termos e condigdes da oferta.

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

As Cotas nao contardo com classificagio de risco conferida por agéncia classificadora de risco em funcionamento no pais.

A DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E 30 DE SETEMBRO DE 2026.
Autorreguiagio Autorregulagio Autorreguiacio Autorregulagao
ANBIMA /\ ANBIMA /\ ANBIMA /\ ANBIMA
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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 SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n° 69.197.328/0001-46 (“Classe”, “Fundo”, “Cotas”, “Emissdo” 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 Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") e a Associagdo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA" e “Convénio CYM-ANBIMA",
respectivamente), conforme previsto nos termos do artigo 26, inciso VI, alinea (c), da Resolu¢édo da CVM
n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160"), intermediada pela XP
INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
andnima, 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”), o qual sera responsavel pela colocacdo das Cotas e pelo recebimento dos Documentos de
Aceitacdo (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 mobilidrios por meio do Ato Declaratério expedido pela CVM
n° 10.460, de 26 de junho de 2009 (“Administradora”), e gerido pela SPX REAL ESTATE GESTAO DE
RECURSOS LTDA., sociedade limitada, inscrita no CNPJ sob o n®42.617.367/0001-07, com sede na cidade
de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.732, 21° andar, CEP 04538-132,
Itaim Bibi, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracao de carteiras
de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n° 20.005, publicado no Diario Oficial em 27 de julho
de 2022 (“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
colocagdo, de acordo com a Resolugdo CVM 160, a Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175"), demais leis, regulamentacbes e
autorregulamentagdes aplicaveis e nos termos do regulamento do Fundo e respectivo Anexo da Classe,
cuja versdo vigente fol aprovada por meio do “/nstrumento Particular de Deliberacdo Conjunta de
Constituicdo do SPX Portfolio Alfa Fundo de Investimento Imobilidrio’, celebrado em conjunto pela
Administradora e pela Gestora, em 17 de setembro de 2026 (“Regulamento”), e alterado por meio do
“Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta de Alteragdo do SPX Portfolio Alfa Fundo de
Investimento Imobilidrio", celebrado em 24 de setembro de 2026 (“Instrumento de Alteragdo”), bem
como a aprovacao da Emissdo e da Oferta ("Ato de Aprovacdo da Oferta”) celebrado entre a Gestora e
a Administradora. Por fim, os termos e condicdes da Oferta foram rerratificado por meio do
“Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta de Rerratificacdo do SPX Portfélio Alfa Fundo de
Investimento Imobiliario”, datado de 29 de setembro de 2026 (“Instrumento e Rerratificacao”).

A Oferta contara com Anuncio de Inicio, Prospecto Definitivo e lamina da Oferta (“Ldmina”), elaborados
nos termos da Resolucdo CVM 160, a serem divulgados, com destaque e sem restri¢cdes 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 Resolucdo
CVM 160 (em conjunto, “Meios de Divulgacao”).

Reqistro da Oferta na CVM e registro na ANBIMA

O processo de registro da Oferta sera realizado mediante andlise prévia da ANBIMA, nos termos do
artigo 94 e seguintes da Resolugdo 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
Cooperacdo Técnica"), sendo posteriormente registrada na CVM sob o rito de registro automatico de
distribui¢do, 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, regulamentagdes e disposi¢des legais aplicaveis ora vigentes.

O Fundo seréa registrado na ANBIMA, em atendimento ao disposto no "“Codigo de Administracdo e
Gestdo de Recursos de Terceiros" e no "(Codigo de Ofertas Publicas’ da ANBIMA, conforme em vigor
("Codigos ANBIMA"), bem como nas “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas’ da ANBIMA,
conforme em vigor (“Regras e Procedimentos ANBIMA" e, em conjunto com os Codigos ANBIMA, os
"Normativos ANBIMA").
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A Oferta foi previamente submetida a anélise da ANBIMA, de forma a observar o procedimento
simplificado para registro de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios e o Convénio
CVM-ANBIMA.

N&o obstante o disposto acima, a Oferta devera ser objeto de registro na ANBIMA, nos termos do artigo
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.

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

As Cotas da Classe: (i) serao emitidas em série Unica, sem subclasses, e conferirdo aos seus titulares
direitos idénticos, inclusive no que se refere a direitos politicos, patrimoniais e econdmicos e aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes); (ii) corresponderdo a fragdes ideais do patrimonio liquido
da Classe; (iii) ndo serdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; (v) conferirdo aos seus
titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos da Classe previstos no Regulamento, se houver; (vi) ndo conferirdo aos seus
titulares propriedade sobre os Ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fracdo ideal desses
Ativos; (vii) cada Cota corresponderd a um voto nas assembleias da Classe; e (viii) serdo registradas em
contas de depdsito individualizadas, de acordo com os procedimentos do Coordenador Lider ou do
escriturador das Cotas (“Escriturador”), conforme o caso, em nome dos respectivos titulares, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de cotista da Classe (“Cotista”), sem emissdo de
certificados.

Cada Cota tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da
legislagé@o e regulamentacao vigentes.

2.3 Identificacao do publico-alvo

A Oferta sera destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a) nos termos do artigo 2°, § 2°, da
Resolucdo da CVM n° 27, de 8 de abril de 2021, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 27"), instituicdes
financeiras e demais institui¢des autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias
seguradoras e sociedades de capitalizacdo; entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar;
fundos patrimoniais e fundos de investimento registrados na CVM; (ib) 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 (i.c) investidores que
nao se enquadrem na definicdo dos itens “(ia)” e “(ib)" 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 Brasi, que ndo sejam
Investidores Institucionais nos termos do item “(i)" acima e que formalizem Documento de Aceitacdo
(conforme adiante definido) 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 novecentos 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.

Para os fins da Oferta, serdo consideradas Pessoas Vinculadas os Investidores que sejam, nos termos do
inciso XVI do artigo 2° da Resolucdo CVM 160 e do artigo 2°, inciso Xll, da Resolugdo da CVM n° 35, de
26 de maio de 2021, conforme alterada: (i) controladores, diretos ou indiretos, ou administradores, dos
Ofertantes e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (it) controladores,
diretos ou indiretos, e/ou administradores do Coordenador Lider; (iii) funcionarios, operadores e
demais prepostos do Coordenador Lider e dos Ofertantes, diretamente envolvidos na estruturacdo da
Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem servicos ao Coordenador Lider; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider, contrato de prestacao de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider, pelos Ofertantes, ou por
pessoas a eles vinculadas; (vii) cdnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos
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itens (i) a (v) acima; e (viil) 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 nos termos descritos acima (“Pessoas Vinculadas”).

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

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera
permitida a colocagdo de Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
nos termos do artigo 56 da Resolucdao CVM 160, sendo os respectivos Documentos de Aceitacao,
automaticamente cancelados, observado o previsto no pardgrafo 1° do artigo 56 da Resolucdo
CVM 160.

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

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 27 e 28 da Resolucdo da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 117).

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na
Oferta.

2.4 Indicacdo sobre a admissao a negociacao em mercados organizados

As Cotas poderdo ser depositadas para (i) distribuicdo no mercado primario, por meio do Moédulo de
Distribuicdo de Ativos (“MDA"), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO
— BALCAO B3 ("Balcdo B3"), sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii)
negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Médulo de Fundos (“Fundos 21"), administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente
e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

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

As Cotas integralizadas serdo admitidas a 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 liquidacdo da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s)
pelo Coordenador Lider sob procedimento de distribui¢do por conta e ordem, de acordo com as regras
definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

O Investidor que subscrever Cotas durante a colocacdo da Oferta terd 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 apés 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 regulamentacdo vigente.

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

Cada Cota objeto da Emissdo, possui preco unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota
(“Preco de Emissao”).

Caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de
distribuicdo dividido pelo nimero de Cotas subscritas no ambito da Oferta sera de R$ 4,66 (quatro reais
e sessenta e seis centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribuicdo”), observado que, no ambito da
Oferta, ndo 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 podera variar
conforme a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no ambito da Oferta.
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2.6 Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O Montante Inicial da Oferta é de R$ 1.050.000.000,00 (um bilhdo e cinquenta milhdes de reais),
considerando a subscricdo e integralizagdo da totalidade das Cotas pelo Preco de Emissdo (“Montante
Inicial da Oferta”).

Os Ofertantes, poderdo, em comum acordo com o Coordenador Lider, optar por emitir um lote adicional
de Cotas em até 2,38% (dois inteiros e trinta e oito décimos por cento), nos termos do artigo 50 da
Resolugdo CVM 160 (“Lote Adicional”), ou seja, as Cotas inicialmente ofertadas poderdo ser acrescidas
em até 250.000 (duzentas e cinquenta mil) Cotas (“Cotas do Lote Adicional’), equivalente a até
R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), que, somado a quantidade de Cotas inicialmente
ofertadas, totalizara a quantidade méxima de até 10.750.000 (dez milh&es, setecentas e cinquenta mil)
Cotas, equivalente ao montante méaximo de até R$ 1.075.000.000,00 (um bilh&o e setenta e cinco milhdes
de reais), sendo certo que a definicdo acerca do exercicio ou ndo da opg¢do de emissdo das Cotas do
Lote Adicional ocorrera na data do Procedimento de Alocagdo (conforme adiante definido) e, caso haja
o exercicio, devera ocorrer nos mesmos termos e condicdes das Cotas inicialmente ofertadas, sem a
necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissao
e/ou da Oferta. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

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

N&ao sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuicdo parcial
das Cotas.

Nao serd outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opcao de distribuicdo de lote suplementar para
fins de estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugao CVM 160.

Caso o Montante Inicial 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 anlncio de retificacdo ou da data de revogacdo de
aceitacdo a Oferta, sem qualquer remuneragdo ou correcdo monetaria, sem reembolso de eventuais
custos incorridos e com deducao, caso incidentes, dos valores relativos aos tributos ou taxas (incluindo,
sem limitacdo, quaisquer tributos sobre movimentagao financeira aplicaveis, o IOF/Cambio e quaisquer
tributos que venham a ser criados e/ou aqueles cuja aliquota atualmente equivalente a zero venha a ser
majorada) (“Critérios de Restituicdo de Valores”). Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
referidos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos,
observado que, mesmo com relagdo as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera
realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento
dos respectivos recursos servird de recibo de quitagcdo relativo aos valores restituidos, e os
Investidores deverdo efetuar a devolucdo do Documento de Aceitagcdo das Cotas cujos valores tenham
sido restituidos.

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

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

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, 10.500.000 (dez milhdes e quinhentas mil) Cotas da Classe, em
série Unica.
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3.1 Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissido 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 Ill da Resolucdo CVM 175, a
respeito da obrigatoriedade de observancia dos limites de aplicagdo por emissor e por modalidade
de ativos financeiros.

A Classe buscara adquirir participacdo nos seguintes ativos (“Ativos-Alvo”):

() Mogi Shopping, empreendimento imobilidrio voltado ao segmento de varejo (shopping center),
localizado na cidade de Mogi das Cruzes, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Vereador Narciso Yague
Guimaraes, n° 1.001, com area bruta locavel de aproximadamente 35.276 m2 (“Mogi Shopping");

(i) Suzano Shopping, empreendimento imobilidrio voltado ao segmento de varejo (shopping center),
localizado na cidade de Suzano, Estado de Sdo Paulo, na Rua Sete de Setembro, n® 555, com area bruta
locavel de aproximadamente 25.057,77 m2 (“Suzano Shopping”);

(iii) Patteo Olinda Shopping, empreendimento imobiliario voltado ao segmento de varejo (shopping
center), localizado na Rua Carmelita Muniz de Araljo, n° 225, Casa Caiada, Olinda, Estado de
Pernambuco, com area bruta locavel de aproximadamente 49.676 m2 (“Patteo Olinda"); e

(iv) Lead Corporate Faria Lima, empreendimento imobiliario voltado ao segmento de lajes corporativas,
localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.055, Itaim Bibi, Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, com
area bruta locavel de aproximadamente 12.380 m?2 (“Lead Corporate”). Conforme disposto no
Regulamento, a Classe podera adquirir:

Q) direitos reais sobre bens iméveis, em sua integralidade ou fracao ideal, os quais incluem mas
nao se limitam a (a) incorporacdes e empreendimentos imobiliarios, prontos ou em construcao,
de lajes corporativas localizadas em areas urbanas ou ndo, na aquisicdo de shopping centers e
demais empreendimentos integrantes do seu segmento de atuacdo; (b) outros imdveis onde se
possa desenvolver operacdes de lajes corporativas, seja direta ou indiretamente por meio de
agoes e/ou quotas de Sociedades de Propdsito Especifico (“SPE") cujo propésito 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 legislagio em vigor (“Ativos
Imobiliarios”).

(i)  Ainda, a Classe poderéa destinar seus recursos para obtencdo de: (i) 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, (i) certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI");
(ii)) operagdes compromissadas com lastro nos papéis indicados no subitem (i) acima; e/ou
(iv) letras hipotecarias, letras de crédito imobilidrio e letras imobiliarias garantidas (“Ativos
Financeiros Imobiliarios").

(i) A parcela remanescente dos recursos integrantes do patrimoénio liquido da Classe (“Patrimdnio
Liguido”) que, temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos Imobilidrios ou
nos Ativos Financeiros Imobiliarios devera ser aplicada em: (i) titulos de renda fixa de emissédo do
Tesouro Nacional ou do Banco Central do Brasil; (ii) certificados e recibos de depdsito bancario
emitidos por instituicdes financeiras que possuam a classificacao de risco igual ou superior a AAA
em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou AAA pela
Moody's Investors Service; (iii) cotas de classes de Fundos de investimento ou titulos de renda
fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades da Classe, de acordo com
as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Resolucdo 175; (iv) compromissadas
em titulos publicos ou privados em ativos mobilidrios ou imobilidrios; e/ou (vi) derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor
do patriménio liquido da Classe (“Ativos Financeiros de Liguidez").

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.
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Investimento pela Classe

A Classe buscara adquirir participagao, total ou parcial, seja diretamente ou por meio de participacdo
societaria, nos seguintes Ativos Imobiliarios:

1. Mogi Shopping, localizado na Av. Ver. Narciso Yague Guimaraes, 1001 - Jardim Armenia, Mogt
das Cruzes - SP ("Mogi Shopping");

2. Suzano Shopping, localizado na R. Sete de Setembro, 555 - Parque Suzano, Suzano — SP
("Suzano Shopping");

3. Patteo Olinda Shopping, localizado R. Carmelita Muniz de Araujo, 225 - Casa Caiada, Olinda -
PE ("Patteo Olinda"); e

4. Lead Corporate Faria Lima, localizado na Av. Brig. Faria Lima, 4055 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP
("Lead Corporate”).

ALEM DAS CARACTERISTICAS DESCRITAS ACIMA, DEVIDO AS CLAUSULAS DE CONFIDENCIALIDADE
PREVISTAS NOS DOCUMENTOS VINCULANTES, AS DEMAIS CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS ALVO,
BEM COMO MAIORES DETALHAMENTOS DAS CONDICOES DAS OPERACOES DE COMPRA E VENDA,
SERAO DIVULGADOS AOS COTISTAS OPORTUNAMENTE, POR MEIO DE FATO RELEVANTE A SER
DIVULGADO PELA ADMINISTRADORA, QUANDO DA CONCLUSAO DE CADA AQUISICAO,
CONFORME APLICAVEL.

SEM PREJUIZO DO EXPOSTO ACIMA, NAO EXISTE, NO AMBITO DA NEGOCIAGCAO DA AQUISICAO
DOS IMOVEIS ALVO, QUAISQUER OUTROS DOCUMENTOS VINCULANTES FIRMADOS PELO
FUNDO E NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS
ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, CASO
OS RECURSOS OBTIDOS PELO FUNDO SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS PARA
A AQUISICAO DOS IMOVEIS ALVO, OS RECURSOS CAPTADOS PELO FUNDO SERAO DESTINADOS
PARA A AQUISICAO DE ATIVOS AINDA NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA, DEVENDO SER
OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO.

CONCOMITANTEMENTE OU POSTERIORMENTE A OFERTA DO FUNDO, A GESTORA, ESTA
CONDUZINDO OU CONDUZIRA, CONFORME APLICAVEL, POR MEIO DE ASSESSORES JURIDICOS,
A AUDITORIA DE AQUISICAO DOS IMOVEIS ALVO, A QUAL PODERA NAO SER CONCLUIDA DE
FORMA SATISFATORIA AS PARTES, OU AINDA IDENTIFICAR POTENCIAIS PASSIVOS NAO
DESCRITOS NOS DOCUMENTOS DA OFERTA QUE INVIABILIZEM A AQUISICAO DE REFERIDOS
IMOVEIS ALVO, DE FORMA QUE PODERA HAVER ALTERACOES A DESTINACAO DE RECURSOS
INDICADA NESTA SECAO, DEVENDO SER OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTOS DO
FUNDO.

AS INFORMAGOES AQUI CONTIDAS NAO DEVEM SER UTILIZADAS COMO BASE PARA A DECISAO
DE INVESTIMENTO, UMA VEZ QUE SE TRATA DE CONDICOES E ORDEM INDICATIVAS E PASSIVEIS
DE ALTERACOES.

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 destinacdo dos recursos a quaisquer ativos em relacao as
quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovacoes necessarias existentes e/ou a
serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacao objetiva sobre a falta de
transparéncia na formacao dos precos destas operacoes

E possivel que a Classe venha a realizar transacdes que caracterizem situacdo de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 31, do Anexo Normativo Ill, da Resolucago CVM 175 (“Transacdes
Conflitadas”), sendo que a concretizagdo das referidas transacdes dependera de aprovacgéo prévia e
especifica de cotistas da Classe (“Cotistas”), reunidos em Assembleia Especial de Cotistas da Classe, a
ser convocada posteriormente a divulgagdo do Anlncio de Encerramento (“Assembleia de Conflito de
Interesses”) para deliberar sobre (i) alienacdo dos Ativos-Alvo para contraparte fundos geridos pela
Gestora, ou ainda, por sociedade de seu respectivo grupo econdmico, a qualquer momento, sendo que
(a) o preco sera calculado com base em laudo de avaliagdo elaborado por terceiro independente com
data de emissdo em até 30 (trinta) dias corridos antes da data de alienagdo ou com base em proposta
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para aquisicdo por terceiro independente (“Preco de Alienacgdo”); e (b) o Preco de Alienacdo deverd,
obrigatoriamente, ser superior ao valor indicado no laudo de avaliagdo ou na proposta do terceiro
independente indicados no item “a” acima ("Operacdes Conflitadas”), situagcdes essas que caracterizam
potencial conflito de interesses, nos termos do Art. 12, inciso IV, e Art. 31, todos dispositivos do Anexo
Normativo Ill da Resolugdo CVM 175; e (ii) a aquisi¢cdo pelo Fundo exclusivamente para fins de gestao
de caixa e liquidez da Classe e sem prejuizo do disposto na regulamentacdo aplicavel: (a) cotas de
fundos de investimento classificados como "renda fixa", nos termos da regulamentacdo aplicavel,
geridos e/ou administrados pela Gestora e/ou pela Administradora, bem como por sociedades de seus
respectivos grupos econdmicos; (b) operacdes compromissadas, lastreadas em titulos publicos federais,
que tenham como contraparte parte relacionada a Gestora e/ou Administradora, bem como por
sociedades de seus respectivos grupos econdmicos; (c) ativos financeiros de renda fixa de emissdo de
partes relacionadas a Gestora e/ou Administradora, bem como por sociedades de seus respectivos
grupos econdmicos; situagdes essas que caracterizam potencial conflito de interesses entre a Classe e a
Gestora, nos termos do artigo 31, do Anexo Ill, da Resolugdo CVM 175 ("Ativos de Liguidez” e em
conjunto com as Operag¢des Conflitadas, “Ativos Conflitados”).

POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DA OFERTA, A ADMINISTRADORA COI:IVOCARA A
ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES, NOS TERMOS DA REGULAMENTACAO VIGENTE
E APLICAVEL.

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

Neste caso, a Procuracdo de Conflito de Interesses sera enviada diretamente pelo Coordenador Lider ao
Investidor por meio de sua plataforma eletronica e podera ser celebrada, de forma facultativa pelo
Investidor, e sob condicdo suspensiva de que o investidor se torne Cotista, outorgando, assim, poderes
para um terceiro representa-lo e votar em seu nome na assembleia de Cotistas que deliberar sobre a
referida aquisicdo de Ativos Conflitados, nos termos descritos neste Prospecto Definitivo, conforme
exigido pelo artigo 17, Anexo Normativo Ill, da Resolugdo CVM 175, sendo certo que a Procuracdo de
Conflito de Interesses ndo podera ser outorgada para a Administradora do Fundo, a Gestora do Fundo,
ou parte a elas vinculada. Da referida procuracdo constara orientagdo de voto permitindo que o Cotista
concorde ou ndo ou se abstenha com a aquisicao, pelo Fundo, nos Ativos Conflitados, podendo ainda
o Cotista abster-se de se manifestar a respeito.

A Procuracdo de Conflito de Interesses sera outorgada pelo Investidor que teve acesso, antes de
outorgar a referida procuragdo, a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto,
conforme dispostos no “Manual de Exercicio de Voto" anexo a este Prospecto Definitivo.

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

A Procuragao de Conflito de Interesses ficara valida até o encerramento da assembleia de Cotistas que
deliberar pela matéria de conflito de interesses, observado que a mesma nao é irrevogéavel e irretratavel,
podendo ser revogada pelo Cotista unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da
referida assembleia, de acordo com os mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de
forma eletronica.

Dessa forma, o Cotista podera revogar a procuracao de forma eletronica por plataforma digital utilizada
pelo Coordenador Lider. Em que pese a disponibilizagdo da Procuracdo de Conflito de Interesse, a
Administradora e a Gestora destacam a importancia da participacdo dos Cotistas na assembleia de
Cotistas que deliberara sobre a aquisicdo, desde que atendidos determinados critérios listados em cada
Procuracéo de Conflito de Interesse, de Ativos Conflitados.

Serd garantido aos Investidores, antes de outorgar a procuracdo, o acesso a todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto dispostos neste Prospecto Definitivo, no Manual de
Exercicio de Voto de Cotistas do Fundo e nos demais documentos da Oferta. Desse modo, a procura¢ao
serad outorgada por Investidor que teve acesso aos referidos elementos informativos. Tendo em vista o
acima disposto, caso a Gestora pretenda adquirir de Ativos Conflitados e tal pretensdo ndo seja
aprovada em assembleia de Cotistas, e caso haja recursos no Fundo para outras aquisicdes, o Fundo
destinara os recursos da Oferta para a aplicagdo em outros ativos, observados os requisitos
estabelecidos neste Prospecto Definitivo e no Regulamento do Fundo.
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INDEPENDENTEMENTE DA APROVACAO DA MATERIA OBJETO DE CONFLITO DE INTERESSES
DESCRITA ACIMA, POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DE CADA NOVA OFERTA DO FUNDO,
A ADMINISTRADORA FARA UMA ANALISE DA SITUACAO PATRIMONIAL E DO PASSIVO
(NUMEROS DE COTISTAS) DO FUNDO DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA OFERTA E, HAVENDO
ALTERACAO SIGNIFICATIVA EM TAL SITUACAO, DEVERA CONVOCAR UMA ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS CONFLITOS DE
INTERESSES DELIBERADAS SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO FUNDO, NOS TERMOS DA
REGULAMENTACAO APLICAVEL.

PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO
DE INTERESSE” E “RISCO DE DISCRICIONARIEDADE DE INVESTIMENTO PELA GESTORA E PELA
ADMINISTRADORA, CONFORME ORIENTAGAO DA GESTORA NA TOMADA DE DECISOES DE
INVESTIMENTO” 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

Item nao aplicavel, tendo em vista que, nos termos do item 2.6 acima, ndo serd admitida a Distribuicao
Parcial das Cotas, sendo certo que, caso o Montante Inicial da Oferta ndo seja integralmente colocado,
a Oferta sera cancelada, na forma dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160.
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4. FATORES DE RISCO
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e
ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento na Classe, os potenciais Investidores devem, considerando
sua situagao financeira, seus objetivos de investimento e o seu perfil de risco, avaliar, cuidadosamente,
todas as informagbes 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 secdo, 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
expressoes similares, significa que tal risco, incerteza ou problema poderd ou poderia causar efeito
adverso relevante nos negocios, na situagcao financeira, nos resultados operacionats, no fluxo de caixa,
na liquidez e/ou nos negdcios atuais e futuros do Fundo e/ou da Classe, bem como no pre¢o das Cotas.
Expressoes similares incluidas nesta secdo devem ser compreendidas nesse contexto.

As aplicagcbes realizadas na Classe e pela Classe ndo contam com garantia da Administradora, do
Coordenador Lider, da Gestora, do Fundo Garantidor de Crédito (‘£GC”) ou de qualquer mecanismo de
seguro, podendo ocorrer, inclusive, perda total do patriménio da Classe € 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, condigcées adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuagdo
e ainda que a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminacdo 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, situacao 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 Resolucdo CVM 160.

Risco relacionado ao cancelamento da Oferta

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco de nado aquisicao dos Ativos-Alvo

Ainda que sejam assinadas propostas vinculantes ou documentos preliminares relacionados a aquisi¢do
dos Ativos-Alvo, ndo é possivel assegurar que as tratativas negociais avancem ou que os negdcios sejam
efetivamente concluidos, tendo em vista que a concretizacdo das operagdes dependera da
implementacdo de diversas condicdes estabelecidas, incluindo, mas ndo se limitando, (i) a conclusao
satisfatoria das negocia¢des definitivas e celebracdo dos documentos definitivos; (i) a conclusao
satisfatoria da auditoria dos Ativos-Alvo; (iii) a inexisténcia de restricdes apresentadas pelo Conselho
Administrativo de Defesa Econémica — CADE; (iv) a implementacdo da operacao de aquisi¢do dos Ativos-
Alvo; e (v) a realizacdo da presente Oferta. Nesse sentido, os Investidores devem considerar que a
aquisicdo dos Ativos-Alvo esta sujeita a incertezas e podera nao ser concluida. Caso a aquisi¢do nédo seja
consumada, total ou parcialmente, o Fundo podera investir em outros ativos compativeis com sua
politica de investimento, o que podera afetar os resultados do Fundo, a rentabilidade das Cotas e as
proje¢des constantes do Estudo de Viabilidade.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
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Risco relacionado a auditoria juridica (due diligence) dos Ativos-Alvo

A auditoria juridica dos Ativos-Alvo ainda ndo foi concluida na data deste Prospecto. Dessa forma,
poderao ser identificados contingéncias, passivos, Onus, irregularidades ou outros riscos ndo atualmente
conhecidos ou divulgados nos Documentos da Oferta, que poderdo inviabilizar, atrasar ou alterar a
aquisicdo dos Ativos-Alvo. Adicionalmente, determinados riscos poderdo ndo ser integralmente
identificados ou quantificados, o que podera afetar adversamente os resultados do Fundo, a
rentabilidade das Cotas e as projecdes constantes do Estudo de Viabilidade.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Riscos tributarios

As regras tributarias ou a sua interpretacdo aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem
vir a ser modificadas, podendo resultar aumento da carga tributaria a Classe e/ou seus Cotistas. Essas
alteracdes incluem, mas ndo se limitam, a (i) eventual extin¢ao e/ou alteracdo dos requisitos para fruigdo
de isencoes fiscais, na forma da legislagdo em vigor; (ii) possiveis majoragdes na aliquota e/ou na base
de calculo dos tributos existentes; (iii) criagdo de tributos; bem como (iv) mudancas na interpretacdo
e/ou aplicagdo de regras tributarias por parte dos tribunais e/ou das autoridades governamentais,
inclusive quanto as aplicagoes financeiras realizadas pela carteira da Classe. Os efeitos dessas alteragoes,
inclusive decorrentes de eventuais reformas tributarias, ndo podem ser quantificados antecipadamente,
no entanto, poderdo sujeitar a Classe, os Ativos Imobiliarios, e/ou os Cotistas a novos recolhimentos
nao previstos inicialmente. Ndo ha como garantir que as regras tributarias atualmente aplicaveis a
Classe, aos Ativos Imobiliarios, e aos Cotistas permanecerao vigentes, existindo o risco de tais regras
serem modificadas, o que podera impactar os resultados dos investimentos e, consequentemente, da
Classe e a rentabilidade das Cotas.

Além disso, hd a possibilidade de a Classe ndo conseguir cumprir os requisitos ou manter as
caracteristicas descritas no artigo 3°, inciso lll da Lei n°® 11.033/04, conforme alterada, que prevé isengdo
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 distribuigdes realizadas pelo Fundo.

Importante, ainda, destacar que ha diferentes projetos de lei em andamento no Congresso Nacional
que visam alterar as regras tributarias 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
Imobiliarios, e/ou aplicavel aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco de alteracdo 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 socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele relacionadas, nos termos da legislacdo tributaria aplicavel, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe, tem sua tributacdo equiparada a tributagao
aplicdvel as pessoas juridicas. Existe a possibilidade de que a Receita Federal do Brasil tenha
interpretacdo diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento da Classe como pessoa
juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes
realizadas pela Classe. Nessas hipoteses, a Classe passaria a sofrer a incidéncia nas mesmas condigdes
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
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determinadas operacbes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigada a
recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacdes 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
Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios

Os pagamentos relativos a ativos financeiros ou aos Ativos Imobiliarios que integrem o patriménio da Classe,
tais como dividendos, juros e outras formas de remuneracdo e bonificacdo, podem vir a se frustrar e ndo ser
efetuados devidamente em razdo de insolvéncia, faléncia, mau desempenho operacional, ou, ainda, em
decorréncia de diversos outros fatores imprevisiveis. Em tais casos, a Classe e os seus Cotistas poderdo
experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminagdo ou
mesmo de mitigacao de tais riscos. Além disso, caso determinada sociedade investida pela Classe tenha sua
faléncia decretada ou caso haja a desconsideragdo de sua personalidade juridica, a responsabilidade pelo
pagamento de determinados passivos podera ser atribuida a Classe, impactando o valor das Cotas ou, ainda,
resultando em Patriménio Liquido negativo. Os investimentos em Ativos Imobilidrios envolvem riscos
relativos ao setor imobilidrio. Ndo ha qualquer garantia quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco
garantias de que o desempenho de cada um dos Ativos Imobiliarios que venha a integrar a carteira da Classe
podera acompanhar o desempenho médio desse setor. Em funcdo de diversos fatores, incluindo, sem
limitagdo, aqueles relacionados ao funcionamento de 6rgéos publicos de que pode vir a depender a Classe
no desempenho de suas operac¢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 patriménio. No mesmo
sentido, ndo ha qualquer garantia de que a Classe podera exercer todos os seus direitos como adquirente
ou alienante de acdes 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 imoveis poderdo, eventualmente, passar por um processo de desvalorizagdo, ocasionado por, mas
nao se limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (i) mudanca
de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local dos empreendimentos imobiliarios,
seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos aluguéis
no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos dos empreendimentos limitando sua
valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem exclusivamente as
regides onde os empreendimentos imobiliarios 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) altera¢des desfavoraveis
do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos empreendimentos imobiliarios, (v)
restricbes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes,
transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) dos empreendimentos
imobilidrios, no todo ou em parte, em que o pagamento compensatério ndo reflita o agio e/ou a
apreciacdo histérica.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco de flutuagoes no valor dos iméveis integrantes do patriménio da Classe

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

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacdo e a venda de iméveis

As condi¢des do mercado imobilidrio local ou regional, tais como oferta de espacos para locagdo de
imoveis, expectativa de retorno sobre os investimentos imobiliarios e o grau de interesse de locatarios
e potenciais compradores dos Ativos Imobiliarios da Classe, podem afetar a expectativa de rentabilidade
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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 imdveis, o que pode afetar
negativamente a rentabilidade dos investimentos realizados e o preco de venda desses imdveis. A falta
de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual alienagdo dos Ativos Imobiliarios
que integram o patrimdnio da Classe, reduzindo a expectativa de retorno dos investimentos realizados.
Além disso, o retorno esperado dos Ativos Imobiliarios pode ser afetado em funcdo de (i) tributos e
tarifas publicas; e (il) interrupcdo ou prestacdo 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 poderao ter sua rentabilidade reduzida.

A Classe e os fundos investidos poderdo ter na sua carteira de investimentos imodveis que sejam
alugados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos sejam a fonte de
remuneracao dos Cotistas. Referidos contratos de locagdo poderao 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 patrimonio da Classe e/ou de ativos por ela investidos, conforme
0 caso. Se houver inadimpléncia em tais pagamentos, a Classe e os Cotistas poderao 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 imoveis, a Classe podera ndo ter sucesso na prospeccao de
locatarios e/ou arrendatarios dos 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 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 Imobilidrios (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoveis) poderdo
comprometer a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que venham a compor o patrimonio da
Classe, os recursos obtidos pelas coberturas dos seguros existentes dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da respectiva apdlice, bem como as
indeniza¢Bes a serem pagas pelas seguradoras poderao 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
imoveis ndo segurados, a Classe poderd ndo ser capaz de recuperar a perda do ativo em questdo. A
ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter
um efeito adverso nos resultados operacionais e na condi¢do financeira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco de reclamacodes de terceiros

Na qualidade de proprietaria de imdveis 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 poderd impactar negativamente a rentabilidade do
empreendimento imobiliario e, consequentemente, da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Alta

Risco da aplicacao da Lei Federal n° 8.245/1991

Os contratos de locagdo de imoveis urbanos de carater ndo residencial sdo regidos pela Lei n° 8.245, de
18 de outubro de 1991, conforme alterada (Lei de Locacdo), que, em algumas situa¢des, garante
determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo renovatoria. Para a proposicao 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), (i) o locatario esteja explorando seu
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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 acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no
maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locacdo em vigor. Nesse
sentido, as a¢des renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobilidrio: () caso o proprietario decida ndo
renovar a locagéo, o locatario pode, por meio da propositura de acdo renovatoria, conseguir permanecer
no imovel; e (il) na acdo renovatoria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacéo,
ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, a Classe esta
sujeita a interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor
menor pelo aluguel dos locatarios dos imoveis. Outros riscos inerentes a locagao incluem, entre outros,
direito de preferéncia, clausula de vigéncia, a¢do revisional de aluguel e inadimplemento contratual. A
proposi¢do da agdo renovatéria pelo locatario pode acarretar o recebimento de um valor menor pelo
aluguel dos locatarios dos iméveis e a manutencdo da locacdo em condi¢cdes 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 alteracoes 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 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,
¢ possivel que ndo haja recursos financeiros em caixa que sejam suficientes a realizagdo da distribuigéo
de rendimentos por conta de uma série de fatores, que incluem: (a) o estagio inicial de construcdo de
empreendimentos imobilidrios 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 ndo
distribuigdo de dividendos por sociedades investidas pela Classe, tendo em vista os empreendimentos
imobiliarios objeto de investimento por tais sociedades ainda estarem em fase de constru¢do ou a nado
obtencao do financiamento imobiliario por potenciais compradores.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Risco de vacancia, rescisao de contratos de locacao e revisao do valor do aluguel

Os imdveis ou ativos imobilidrios investidos pelos Ativos-Alvo da Classe poderdo nao ter sucesso na
celebragdo de contratos com locatarios e/ou arrendatarios e/ou adquirentes dos empreendimentos
imobilidrios nos quais a Classe vier a investir direta ou indiretamente, o que poderd reduzir a
rentabilidade dos Ativos-Alvo e, consequentemente, da Classe, tendo em vista o eventual recebimento
de um montante menor de receitas decorrentes de locacdo, arrendamento e venda dos
empreendimentos. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos empreendimentos (os quais sdo
atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade dos Ativos-Alvo e,
consequentemente, da Classe.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho dos Ativos-Alvo e,
consequentemente, da Classe sdo os seguintes: (i) quedas nos niveis de ocupacdo, vacancia completa
e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios dos imdveis dos Ativos-Alvo da Classe; (ii) pressao
para queda do valor médio da area locada por conta da reducdo dos niveis de locacio; (iii) tendéncia
de solicitacdes de renegociacdes de aluguéis previamente pactuados em caso de condi¢des adversas
do mercado imobilidrio regional ou nacional; (iv) depreciacdo substancial dos iméveis dos Ativos-Alvo
da Classe; (v) percepgdes negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da regido onde o
imovel dos Ativos-Alvo da Classe se localiza; (vi) mudancas regulatérias afetando a industria de alguns
locatarios onde se encontrem alguns dos imdveis dos Ativos-Alvo da Classe; (vii) altera¢cdes nas regras
da legislagdo urbana vigente; e (vii() concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides
proximas aquelas em que os imoveis dos Ativos-Alvo da Classe estdo localizados.
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Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas
e dos termos dos contratos de locacao, dentre outros, com relagdo ao montante da indenizacao a ser
paga no caso de rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual, e a
revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas.

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

A contratacdo do Coordenador Lider para atuar como distribuidor das cotas do Fundo é considerada
conflito de interesses, observado o disposto no Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014, em caso de novas
emissdes de Cotas do Fundo. Nesse sentido, a Classe somente podera contratar o Coordenador Lider
para atuar como instituicdo intermediaria lider e distribuidor em emissdes subsequentes de cotas da
Classe nas seguintes hipoteses: (i) caso haja a previsao de taxa de distribuicdo primaria, nos termos do
Oficio-Circular/CVM/SIN/n° 5/2014; ou (i) em caso de prévia aprovacdo em Assembleia de Cotistas
(conforme definida abaixo). A contratacdo do Coordenador Lider para atuar como instituicdo
intermediaria lider e distribuidor em emissdes subsequentes de cotas da Classe fora das hipoteses
destacadas acima acarretara conflito de interesses, o que afetara negativamente os Cotistas.

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

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na
Oferta, observado, em especial, a participacdo do Investidor Ancora (conforme abaixo definido). Caso
seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no ambito desta Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a
colocacdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e os Documentos de Aceitacdo firmados por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos da Resolug¢do CVM 160.

A participacdo de Pessoas Vinculadas, incluindo a do Investidor Ancora, na Oferta, podera reduzir a
quantidade de Cotas para os demais Investidores e a concentragdo de Cotas em Pessoas Vinculadas
pode reduzir a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario. A baixa liquidez das Cotas
no mercado secundario pode limitar a possibilidade de o investidor vender suas Cotas no tempo e prego
desejados. Adicionalmente, eventuais movimentos significativos de venda das Cotas pelo Investidor
Ancora poderdo impactar adversamente o preco das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Riscos relacionados ao Laudo de Avaliacao

ApOs a aquisicdo dos Ativos Alvo serad elaborado laudo de avaliagdo, nos termos estabelecidos pela
Resolucdo CVM 175, em especial os critérios dispostos em seu Anexo Normativo Il (“Laudo de
Avaliacdo”). Ndo ha garantia de que o Laudo de Avaliacdo serd emitido durante o periodo de distribuicdo
ou até a data de encerramento da Oferta.

Nesse sentindo, os Investidores podem eventualmente tomar a decisédo de investir nas Cotas sem
conhecer o valor atualizado atribuido aos Ativos Alvo.

Ainda que emitido o Laudo de Avaliacdo, ndo ha garantia de que o seu conteldo estara de acordo com
as premissas, estimativas e projecdes do Estudo de Viabilidade. O Laudo de Avaliagdo pode adotar
metodologias, premissas de mercado, taxas de desconto, taxas de vacancia, valores de loca¢do ou outros
parametros diferentes dos considerados pela Gestora, ou caracteristicas dos Ativos Alvo que ndo foram
consideradas nas projecoes.

Tais eventos podem afetar adversamente a rentabilidade do Fundo e o valor das Cotas, causando
prejuizo aos Investidores.

Por fim, o Laudo de Avaliacdo, mesmo que satisfatério ao Coordenador Lider, ndo representa garantia
de valor dos Ativos Alvo, nem que as projegdes do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO, ESPERADA OU PRETENDIDA. A
EMISSAO DO LAUDO DE AVALIACAO, OU A SUA NAO EMISSAO, 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.
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Escala Qualitativa de Risco: Alta
Riscos ambientais

Héa o risco de que ocorram diversos problemas ambientais nos Ativos Imobilidrios que venham a ser
objeto de investimento direto ou indireto pela Classe, como contaminacdo de terrenos, podas indevidas
de vegetacdo, vendavais, inunda¢des ou aqueles decorrentes de vazamento de esgoto sanitério,
acarretando, assim, na perda de substancia econOmica de tais Ativos Imobilidrios 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, podera impactar negativamente a rentabilidade dos Ativos
Imobiliarios e, consequentemente, da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco da nao colocacao do Montante Inicial da Oferta

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

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de regularidade dos iméveis da Classe

A Classe podera adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda ndo estejam concluidos e, portanto,
ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobilidrios somente
poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os 6rgaos
publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos
empreendimentos imobiliarios poderad 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 autorizagdo 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
ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais
riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade da
averbacgdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da
contratacdo ou renovagao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacédo da Classe de
demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade da Classe, bem como do
valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de indisponibilidade temporaria de negociacdo das Cotas no mercado secundario

Conforme previsto neste Prospecto, as Cotas permanecerao indisponiveis para negociacdo no mercado
secundario até o encerramento da Oferta, sua integralizacdo e a conclusdo dos procedimentos
necessarios para o inicio de sua negociacdo, conforme aplicavel. Dessa forma, os Investidores devem
considerar eventual restricdo temporaria a liquidez de seu investimento até que tais requisitos sejam
cumpridos.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de desapropriacao

Ha a possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, de imoveis relacionados a Ativos
Imobilidrios que integrem direta ou indiretamente o patrimonio 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
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
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de Patrimdnio Liquido negativo, a Administradora devera adotar as medidas previstas no Anexo |
ao Regulamento, observado o capitulo Xlll 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 declaragao 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¢des de investimento, podem
causar um efeito adverso relevante ao Fundo, a Classe e aos Cotistas, como eventual impacto na
precificacdo dos ativos financeiros e/ou na performance das posicdes financeiras que integram o
patrimonio da Classe, bem como a necessidade de a Classe se desfazer de ativos financeiros que de
outra forma permaneceriam integrando a sua carteira.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Riscos atrelados aos ativos investidos

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

Escala Qualitativa de Risco: Média
Riscos relacionados a fatores macroeconomicos, politica governamental e globalizacao

A Classe desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeita, portanto, aos efeitos da
politica econdmica 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 inflagdo e implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no
passado recente, alteragdes nas taxas de juros, interven¢des no mercado de cambio para evitar
oscilacOes relevantes no valor do délar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condi¢des macroeconémicas, podem impactar significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo de medidas que possam resultar, dentre outros,
na flutuacdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negécios, as condi¢cdes financeiras e os
resultados operacionais da Classe, bem como a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas.
Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos, podem influenciar
nos resultados da Classe. Como exemplo, algumas potenciais consequéncias dos riscos em comento
sdo: (i) aumento das taxas de juros que poderia 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 imdveis; (i) aumento da inflagdo, que poderia levar a um aumento nos
custos de execucdo dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade de tomar
crédito dos potenciais compradores de imoveis; e (iit) 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 imdveis ou o custo de obras, com
reducao dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Riscos de excussao de garantias

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacoes 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 disposi¢des regulatorias aplicaveis, sendo observados os quoruns
minimos, conforme aplicavel. Tendo em vista que as classes de fundos de investimento imobilidrios
tendem a possuir um nimero elevado de Cotistas, as matérias cuja aprovacdo 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 liquidacao 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
nao foram objeto de auditoria, revisdo, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de
auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de
Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sdo baseadas em dados que ndo foram submetidos a
verificacdo independente, bem como de informacdes e relatérios de mercado produzidos por empresas
independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas.
Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacdo
relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, nao 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 suposigoes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as
estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas. Ainda, em razdo de ndo haver verificacdo
independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposi¢cdes 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
Risco de nao contratacao de seguro

N&o é possivel assegurar que na locacdo dos imoveis serad contratado algum tipo de seguro, por parte
dos inquilinos dos Ativos Imobilidrios, 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 poderdo afetar seu
desempenho e a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco relacionado a obtencao de aprovacao concorrencial

Caso, por qualquer motivo, ndo venha a ser obtida a aprovacdo pelo Conselho Administrativo de Defesa
Econdmica — CADE, ou sejam impostas restricdes ou condicionantes que inviabilizem ou alterem
substancialmente a estrutura originalmente pretendida para a operacao, a presente Oferta podera ser
revogada. Nesse caso, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara
ao Investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos
Investidores serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento ou da revogagao da Oferta.
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Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitacdo 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.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de pré-pagamento dos ativos

Os ativos financeiros e/ou determinados Ativos Imobilidrios poderdo conter em seus documentos
constitutivos clausulas de pré-pagamento. Tal 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 Imobilidrios que estejam de acordo com a
politica de investimento. Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos
com a mesma rentabilidade alvo buscada pela Classe, o que pode afetar negativamente o patriménio
da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo 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 avaliacdo da Administradora sobre a qualidade dos servicos prestados no ambito da Oferta,
bem como a eventual decisdo de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, poderao ficar prejudicadas.

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

O prego dos iméveis é afetado por condi¢cdes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores
exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e érgdos reguladores dos
mercados, moratdrias e alteracdes da politica monetaria, o que pode, eventualmente, causar perdas aos
ativos objeto da carteira do Fundo. A reducdo do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas
sobre o valor dos Imobveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de
arrendamentos, afetando os Iméveis do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o preco de
negociacao das cotas do Fundo. Adicionalmente, ndo sera devida pelo Fundo, pela Administradora, pela
Gestora, pelo Escriturador ou pelo Custodiante, qualquer indenizagado, multa ou penalidade de qualquer
natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas
condicbes e fatores. O acirramento da competicdo no mercado imobilidrio, em geral, pode ocasionar
um aumento do custo de aquisicdo dos imdveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisi¢cdes. A
competicdo no mercado de locagdes imobilidrias, em especial, pode, ainda, afetar a margem das
operagoes, podendo acarretar aumento no indice de vacancia dos iméveis, reducao nos valores a serem
obtidos a titulo de aluguel dos imdveis e aumento dos custos de manutencdo relacionados aos iméveis.
Neste cenério, as operacdes desempenhadas pelo Fundo e sua lucratividade podem ser
consideravelmente reduzidas, causando um efeito adverso nos seus resultados e na rentabilidade das
Cotas. Além disso, o setor imobilidrio brasileiro é altamente fragmentado, ndo existindo grandes
barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacdes 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 érgaos 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, informagdes publicas e publicagbes do setor. Nao
obstante, as estimativas deste Prospecto foram elaboradas pela Gestora, e ndo foram objeto de auditoria,
revisdo, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra
empresa de avaliacdo. Ainda, em razdo de ndo haver verificagdo independente das informacdes, estas podem
apresentar estimativas e suposi¢oes 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.
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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¢ado da auséncia de andlise 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 Resolugdo 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 anélise 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 propria pesquisa,
avaliacdo e investigacdo independentes sobre a situacdo financeira e as atividades da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco relacionado ao processo de alocacao da Oferta

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

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

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca legal e regulatéria, como condominios fechados,
ndo sendo admitido resgate das Cotas, salvo nas hipdteses excepcionais descritas no Anexo | do
Regulamento. Os Cotistas poderdo 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 patrimonio da Classe podem
passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas
ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nessas condi¢bes, a Administradora e/ou a Gestora
poderdo enfrentar dificuldades de liquidar ou de negociar tais ativos pelo preco e no momento
desejados e, consequentemente, a Classe poderd enfrentar problemas de liquidez dos ativos que
integram o seu patrimonio. Adicionalmente, a variagdo negativa no valor de tais ativos podera impactar
o Patrimonio Liquido. Além disso, existem algumas hipdteses em que a Assembleia Especial de Cotistas
poderé optar pela liquidacdo da Classe e outras hipoteses em que a amortizagdo ou o resgate das Cotas
poderdo ser realizados mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira da Classe. Na hipdtese de
os Cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracdo ideal de Ativos
Imobiliarios, que sera entregue apds a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Nessas situacoes,
os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos.

Considerando que o Investidor Ancora n&o estara sujeito a qualquer restricdo de negociacéo ou periodo
de lock-up em relacdo as Cotas eventualmente por ele adquiridas no ambito da Oferta, podendo aliena-
las livremente no mercado secundario a qualquer tempo apds a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, eventuais movimentos de venda de volumes expressivos de Cotas pelo Investidor Ancora
no mercado secundario poderdo impactar adversamente o preco de negociacdo das Cotas e a liquidez
do mercado secundario das Cotas.

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 tals ativos. Altera¢des nas condic¢des financeiras dos emissores dos referidos ativos ou na percepgéo
que os investidores tém sobre tais condi¢bes, bem como alteragbes nas condigdes econdmicas e
politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos
significativos nos precos e na liquidez dos ativos em questdo. A Classe podera incorrer em risco de
crédito na liquidagdo das operagdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e

25



7
<
=
o
<
U

valores mobiliarios que venham a intermediar as opera¢des de compra e venda de ativos em nome da
Classe. Na hipdtese de falta de capacidade ou de falta de disposicdo de pagamento de qualquer dos
emissores de ativos ou das contrapartes nas operacdes 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 | do Regulamento e nas disposi¢es regulatorias aplicaveis. Nessa situacdo, os
Cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e poderdo ndo ser capazes de
reinvestir os recursos que esperavam investir na Classe ou, ainda, receber a remuneracdo que
esperava ser proporcionada pela Classe. A Classe ou seus prestadores de servicos ndo serdo
obrigados a pagar qualquer multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em
decorréncia da liquidacdo da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa

Risco de derivativos

A Classe podera contratar derivativos e utilizar técnicas de hedge (mecanismos de protecdo) destinados
a reduzir os riscos de movimentos negativos nas taxas de juros, precos de valores mobiliarios e taxas
cambiais, nos termos previstos em sua Politica de Investimento. Embora possam, eventualmente, reduzir
determinados riscos, essas operagdes podem gerar outros riscos, inclusive de maior gravidade. Assim
sendo, mudancgas nao previstas nas taxas de juros, precos dos valores mobilidrios ou taxas de cambio,
dentre outros fatores, podem resultar em um pior desempenho em geral para a Classe em comparacao
ao cenario em que tais derivativos e opera¢des 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
administracdo e gestdo adequadas, a qual estard 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
obrigacgdes e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade
e da escassez de precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operagao financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutengao do arcabougo contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco de concentra¢ao da carteira da Classe

A Classe destinara os recursos captados a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios que integrardo o seu
patriménio, de acordo com a sua Politica de Investimento, observando-se, ainda, que poderdo ser
realizadas novas emissdes de Cotas, visando a permitir que a Classe possa adquirir outros Ativos
Imobilidrios, a critério da Gestora. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos
Imobilidrios, a Classe podera adquirir Ativos Imobilidrios derivados de um nudmero limitado de
empreendimentos imobilidrios, 0 que poderd gerar uma concentracdo da carteira da Classe em um
conjunto reduzido de ativos. Essa concentracdo 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 imobiliarios.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
Risco de governancga

Algumas matérias relacionadas a manutencao da Classe e a consecucao de sua estratégia de investimento
estdo sujeitas a deliberacdo por quorum qualificado. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas
e/ou nas Assembleias Especiais de Cotistas: (i) os prestadores de servigos, 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 votacdo; e (v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo 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 imobiliario tendem a possuir nimero
elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela
auséncia de quoérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias e, caso isso
aconteca, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Baixa
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 situagdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das
Cotas, passando tal Cotista a deter uma posigao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao
dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas
pelo potencial Cotista majoritario em funcdo 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 aquisicao de novos ativos. Caso ocorram novas emissdes de Cotas, 0s
atuais Cotistas poderao ter suas respectivas participagdes no patrimonio 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, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela
substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢cdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de
que delibera¢bes 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 aprovacdo 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
determinagdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da assembleia geral de Cotistas. Referidas
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alteracbes 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
administracdo e uma gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais falhas operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderao 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 moratéria, guerras, revolugdes, além
de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira da Classe, alteracdo na politica econdmica e decisdes judiciais porventura nao
mencionados nesta secao.

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

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA
OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES
QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5.1 Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

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

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

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

Ordem dos

Eventos Data Prevista (@ ® @
Eventos
1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na ANBIMA 11/09/2026
Registro Automatico da Oferta na CVM
2 . ~ L L L A . 30/09/2026
Divulgagdo do Anuncio de Inicio, deste Prospecto Definitivo e da Lamina
3 Inicio das Apresentagdes de Roadshow para Potenciais Investidores 01/10/2026
4 Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento da Oferta 07/10/2026
5 Encerramento do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento da Oferta 28/10/2026
6 Data de Realizacao do Procedimento de Alocacdo da Oferta 29/10/2026
7 12 Data de liquidacao da Oferta 03/11/2026
Em até 180 (cento e
8 Data limite para Divulgacdo do Anuncio de Encerramento oitenta) dias da Divulgagdo
do Anuncio de Inicio
™ As datas previstas acima sédo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragbes, atrasos e antecipagbes sem aviso prévio, a critério do

Coordenador Lider. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicdo deverd ser comunicada a CVM e podera ser analisada como uma
modlificagdo da Oferta, sequindo o disposto na Resolugdo CVM 160. Caso ocorram alteragdes das circunsténcias, revoga¢do, modificacao,
suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A ocorréncia de revogacdo, suspensdo ou cancelamento na
Oferta serd imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora
e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizacdo deste Prospecto e da Lamina.

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

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

@ O Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, poderd modiificar a Oferta para que haja a inclusdo de periodo de coleta de

intengbes de investimento adicional, e, consequentemente, data de procedimento de aloca¢do adicional e/ou datas de liquidagdo
adicionais, sem necessidade de abertura de novo periodo de desisténcia.

NOS TERMOS DO ITEM 8.5 ABAIXO, O COORDENADOR LIDER, EM COMUM ACORDO COM OS
OFERTANTES, PODERA DECIDIR PELA ABERTURA DE NOVO PERIODO DE COLETA DE INTENGCOES
DE INVESTIMENTO E, CONSEQUENTEMENTE, NOVA DATA DE PROCEDIMENTO DE ALOCAGAO E
NOVA DATA DE LIQUIDAGCAO, 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, MODIFICACAO OU REVOGAGCAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES VEJA A SECAO 7.3
“ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTIGOS 70 E 69 DA
RESOLUCAO 160 A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICACAO DA OFERTA, NOTADAMENTE
QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR".

Quaisquer informagoes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anuncios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacgdes sobre manifestagdo de aceitagdo
a Oferta, manifestagdo de revogacdo da aceitagdo 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 “Anuncio de Inicio”, “Prospecto Definitivo”, “Lamina”,
“Regulamento” ou na opcao desejada);
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Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em "Produtos e Servicos”, depois clicar em
“Oferta Publica”, em seguida clicar em “Oferta Publica de Distribuicdo da Primeira Emissdo de Cotas de
Classe Unica de Responsabilidade Limitada do SPX Portfolio Alfa Fundo de Investimento Imobilidrio" e,
entdo, clicar na opcao desejada);

Gestora: https://fii.spxcapital.com/ (neste website clicar em “Fundos”, em seguida selecionar o fundo,
e em seguida localizar o documento);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteddo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM", clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de
Distribuicao”, clicar em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar o ano “2026", em seguida clicar
em "Quotas de Fundo Imobilidrio”, buscar por “SPX Portfélio Alfa Fundo de Investimento Imobiliario”,
e, entdo, clicar na opgdo desejada); e

Fundos.NET, administrado pela B3: 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 “Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em “Fundos Registrados”, buscar por e
acessar "SPX Portfélio Alfa Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione "aqui” para acesso ao sistema

Fundos.NET, e, entdo, clicar na opgéo desejada).

A subscricdo das cotas no ambito da Oferta sera efetuada mediante assinatura do documento de
aceitacao, pelo Investidor e autenticado pela Administradora, que especificara as respectivas condi¢bes
de subscricdo e integralizagdo das Cotas, por meio do qual o Investidor deverd declarar que
tomou conhecimento e compreendeu os termos e clausulas das disposi¢cdes do Regulamento, em
especial daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e se comprometerd, de
forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e
deste Prospecto.

Subscricdo e Integralizacdo de Cotas

As Cotas deverdo ser subscritas pelos Cotistas durante o Periodo de Distribuicdo.

Durante o Periodo de Coleta de Intencbes de Investimento e o Periodo de Distribuicao, os Investidores,
inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da
Oferta deverdo apresentar os Documentos de Aceitagdo ao Coordenador Lider, indicando, dentre outras
informagdes, a quantidade de Cotas que pretendem subscrever (observada a Aplicagdo Minima Inicial),
se desejam condicionar sua adesdo a Oferta. Ainda, o Documento de Aceitagdo devera: (i) conter as
condigdes de integralizagdo e subscricdo das Cotas; (i) possibilitar a identificacdo da condigdo de
Investidor como Pessoa Vinculada; (iit) incluir declaragdo assinada pelo Investidor de haver obtido
exemplar do Regulamento, do Prospecto e da LAmina; (iv) 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 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.

Reembolso dos Investidores em caso de Cancelamento da Oferta ou Desisténcia

As Cotas serdo integralizadas pelo Preco de Emisséo.

A integralizacdo 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. Ndo havendo o
pagamento pontual por um Investidor, o respectivo Documento de Aceitacdo serd automaticamente
cancelado pelo Coordenador Lider.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucdo CVM 160, todos os atos de
aceitacdo serao cancelados e o Coordenador Lider comunicara o Investidor sobre o cancelamento da
Oferta. Caso ja tenha ocorrido a integralizagado de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados
serdo devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades
indicadas nos respectivos Documentos de Aceitacdo, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes da Classe em instituicdo bancaria autorizada a receber depositos, em nome
da Classe, nos termos previstos no artigo 27 da Resolucao CVM 175 e do Regulamento (“Investimentos
Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, sem juros ou corregdo
monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor e com deducéo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da respectiva comunica¢do no ambito da Oferta.
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6.1 Cotacdao em bolsa de valores ou mercado de balcio dos valores mobiliarios a serem
distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e maxima de cada
ano, nos tltimos 5 (cinco) anos; cotacdo minima, média e maxima de cada trimestre, nos tltimos
2 (dois) anos; e cotacdao minima, média e maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

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

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

Sera concedido direito de preferéncia aos Cotistas da Classe para a subscricdo de Cotas em emissoes
de novas Cotas da Classe, conforme previsto no Regulamento.

6.3 Indicacao da diluicdo econémica imediata dos cotistas que nao subscreverem as cotas
ofertadas, calculada pela divisao da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa
quantidade com a quantidade inicial de cotas antes da emissio em questio multiplicando o
quociente obtido por 100 (cem)

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

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

Sobre a justificativa do Preco de Emissao, considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas,
o Preco de Emissao foi definido no Ato de Aprovacgao da Oferta, 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 dispersdao das Cotas no mercado. O
Preco de Emissao sera fixo até a data de encerramento da Oferta.

35



CAPITAL

(Esta pagina fol intencionalmente deixada em branco)

X
11
'

|
v

36




CAPITAL

7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

X
11
'

|
v

37




CAPITAL

(Esta pagina fol intencionalmente deixada em branco)

X
11
'

|
v

38




CAPITAL

X
11
'

|
v

7.1 Descricao de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

As Cotas integralizadas na presente Oferta ndo estdo sujeitas as restricdes para negociacdo no mercado
secundario pelo publico investidor em geral apds a divulgagdo do Anuincio de Encerramento, observados
os procedimentos estabelecidos pela B3.

O Investidor que subscrever Cotas durante a colocagdo da Oferta terd 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.

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

O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO E ADEQUADO A
INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA A POSSIBILIDADE DE
SEREM PEQUENAS OU INEXISTENTES AS NEGOCIAGOES DAS COTAS DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A
DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE ESSES TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM MERCADO DE
BALCAO; E (1) NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER OS DEMAIS RISCOS PREVISTOS NA SECAO
“4. FATORES DE RISCO”, NA PAGINA 13 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO. ALEM DISSO, OS
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA,
NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS, SENDO QUE OS SEUS COTISTAS
PODEM TER DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.

ALEM DISSO, A CLASSE TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITE A
POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS, SALVO NA HIPOTESE DE SUA LIQUIDAGAO, SENDO
QUE OS SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. OS INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 28 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, PARA AVALIACAO
DOS RISCOS A QUE A CLASSE ESTA EXPOSTA, ESPECIALMENTE AQUELES RELACIONADOS A
EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO
NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 28 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM
AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

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

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

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

7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da Resolucao a respeito
da eventual modificacdo 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 divulgacao da Oferta;
e (ii) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitacbes
da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta fol alterada e de que tem conhecimento das
novas condigdes.

Nos termos do art. 67, §2° da Resolucdo CVM n° 160, as modificacbes e a revogacdo de ofertas
submetidas ao rito de registro automatico ndo dependem de aprovacdo prévia da CVM.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador
Lider, por correio eletrdnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagao passivel de
comprovacao, a respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo
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de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva comunicagao, o interesse em revogar sua
aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em nao revogar sua
aceitacdo. O disposto nesse paragrafo ndo se aplica a hipdtese de modificacdo da Oferta para melhora-la
em favor dos Investidores, entretanto a CVM pode determinar a sua adocdo caso entenda que a
modificacdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM MANTER
A DECLARACAO DE ACEITACAO. O COORDENADOR LiDER DEVERA ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-
SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA
CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES,
CONFORME O CASO.

O previsto no paragrafo acima néo sera aplicavel nos casos de modificacdo da Oferta, pelo Coordenador
Lider, pela Administradora e Gestora, para melhorar seus termos e condigdes para os Investidores ou a
fim de renunciar a condi¢do 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 documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de
5 (cinco) anos apds a data de divulgagdo do anuncio 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 Resolugdo CVM 160
("Anuncio de Encerramento”).

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

A suspensao ou o cancelamento da Oferta sera divulgado imediatamente nas paginas da rede mundial
de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora, da B3 e da CVM, no mesmo
veiculo utilizado para a divulgacdo do Anuncio de Inicio, e o Coordenador Lider deverd dar
conhecimento da ocorréncia de tais eventos aos investidores que ja tiverem aceitado a Oferta
diretamente por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo
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 ACEITAGAO, OS VALORES ATE ENTAO INTEGRALIZADOS PELO
INVESTIDOR SERAO DEVOLVIDOS, DE ACORDO COM OS CRITERIOS DE RESTITUICAO DE
VALORES, NO PRAZO DE ATE 5 (CINCO) DIAS UTEIS CONTADOS DA DATA DA RESPECTIVA
REVOGACAO.

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

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

Quaisquer comunicacOes relacionadas a revogagado da aceitagcdo 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.
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EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM MANTER
A DECLARAGAO DE ACEITAGAO. O COORDENADOR LiDER DEVERA ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-
SE, NO MOMENTO DO RECEBIMENTO DAS ACEITAGOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA
CIENTE DE QUE A OFERTA FOI SUSPENSA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDIGOES,
CONFORME O CASO.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuicdo,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes signatdrias ou de ndo verificacdo da
implementacdo das Condi¢bes Suspensivas, importa no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a resilicdo voluntaria do Contrato de
Distribuicdo por motivos distintos do previsto no paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, ndo
implica revogacdo da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

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

Condicdes Suspensivas

A Oferta somente tera inicio apods (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 Resolucdo CVM 160; (iii) a disponibilizacdo do
Prospecto Definitivo e da Lamina aos Investidores; e (iv) a divulgagdo do Anuncio de Inicio da Oferta
encerrando-se a Oferta na data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigagdes assumidos no
Contrato de Distribuicdo esta condicionado ao atendimento cumulativo das Condicdes Suspensivas,
previstas na Clausula 4.1 do Contrato de Distribuicdo e na secdo 11.1 deste Prospecto, conforme pagina
59 deste Prospecto. As Condigdes Suspensivas 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 Condi¢bes Suspensivas
verificadas apds a concessao do registro da Oferta deverdo ser observados os termos do paragrafo 4°
do artigo 70 da Resolucdao CVM 160.

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

A Oferta sera destinada a investidores em geral, em qualquer caso, que se enquadrem no publico-alvo
da Classe.

Oferta No Institucional

Durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, os Investidores Ndo 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 informagdes, a quantidade de Cotas que pretendem subscrever, observada a Aplicacdo Minima
Inicial, os quais serdo considerados de forma cumulativa. Os Investidores Nao Institucionais deverao
indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Documento(s) de Aceitacao, a sua qualidade ou ndo
de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Documento(s) de Aceitacdo ser(em) cancelado(s) pelo
Coordenador Lider, conforme demanda a ser observada apo6s o Procedimento de Alocacgao.

No minimo, 20% (vinte por cento) do montante final da Oferta serd destinado, prioritariamente, aos
Investidores Nao 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 Aceitacao serdo apresentados pelos Investidores Nao Institucionais de maneira
irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto, devendo
observar as condicOes previstas no préprio Documento de Aceitagdo, os procedimentos e normas de
liquidacdo da B3, bem como os seguintes procedimentos:

Q) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar nos seus respectivos Documentos de Aceitacdo, a sua condi¢do ou ndo
de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitagdo apresentados por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de excesso de
demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), sera vedada a colocagdo de Cotas para as
Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, observadas as excecdes
previstas nos paragrafos do referido artigo;

(i) durante o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, cada Investidor N&o Institucional,
incluindo os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverad enviar o
Documento de Aceitagdo junto ao Coordenador Lider;

(iii) no ambito do Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider alocara as Cotas objeto dos
Documentos de Aceitacao em observancia aos Critérios de Rateio da Oferta N&o Institucional,

(ilv) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos Investidores Nao
Institucionais serdo informados a cada Investidor Nao Institucional até o Dia Util imediatamente
anterior a respectiva Data de Liquidagdo pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada
ao endereco eletronico indicado no(s) Documento(s) de Aceitagdo, ou, na sua auséncia, por
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telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com o item (v) abaixo,
limitado ao valor do(s) Documento(s) de Aceitacdo e observada a possibilidade de rateio. 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 fracdo; e

(v) os Investidores N&o 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 respectiva Data de Liquidacdo. Ndo havendo pagamento
pontual, os Documentos de Aceitacdo serdo automaticamente cancelados pelo Coordenador Lider.

Critérios 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 Inten¢des de Investimento seja igual ou inferior a 20% (vinte por cento) do volume final da
Oferta, todos os Documentos de Aceitacdo 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 Aceitagdo apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais durante o Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento seja superior a quantidade de
Cotas destinada a Oferta Nao 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 alocagdo destas por ordem de
recebimento dos Documentos de Aceitacdo, considerando o momento de apresentacdo dos
Documentos de Aceitagdo pelo respectivo Investidor Nao Institucional, inclusive aquele considerado
Pessoas Vinculadas, ao Coordenador Lider, limitada ao valor individual de cada Documento de Aceitacdo
e ao montante de Cotas destinadas a Oferta Ndo Institucional, desconsiderando-se, entretanto, as
fragdes de Cotas, sendo que neste caso, podera ndo ser observada a Aplicagdo 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 Aplicagdo Minima Inicial, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores Nao
Institucionais venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada, conforme indicada no Documento de
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 Aceitagao.

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 Aceitagao.

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

Em hipdtese alguma o relacionamento prévio do Coordenador Lider e/ou dos Ofertantes com
determinado Investidor N&o Institucional, ou consideracdes de natureza comercial ou estratégica, seja
do Coordenador Lider e/ou dos Ofertantes, poderao ser consideradas na alocagdo dos Investidores Nao
Institucionats.

O Coordenador Lider garante que mantém controle da data e horario em que o Investidor de fato
encaminhou o respectivo Documento de Aceitacdo ao Coordenador Lider e que o referido controle é
considerado para fins da determinacado da ordem de chegada das respectivas intencdes de investimento
realizadas pelos Investidores Néao Institucionais.

Oferta Institucional

Apos o atendimento dos Documentos de Aceitagdo apresentados pelos Investidores Nao Institucionais,
as Cotas remanescentes que nado 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 nao sendo estipulados valores maximos de
investimento, observados os seguintes procedimentos (“"Oferta Institucional”):
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() os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em subscrever Cotas objeto da Oferta, deverdo apresentar seus Documentos de Aceitacdo
exclusivamente ao Coordenador Lider, até a data de realizagdo do Procedimento de Alocacao,
inclusive, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo limites maximos de
investimento, observada a Aplicagdo Minima Inicial. Os Documentos de Aceitacdo 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 Aceitacao;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no Documento de Aceitacao a sua condi¢do ou nao de Pessoa Vinculada.
Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitacdo apresentados por Pessoas Vinculadas,
sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), serd vedada a colocagdo de Cotas para as
Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, observadas as exce¢des
previstas nos paragrafos do referido artigo;

(lii) cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, devera formalizar Documento de Aceitagéo junto ao Coordenador Lider;

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

(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 respectiva Data de Liquidacdo 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 (v) acima ao Coordenador Lider em recursos imediatamente
disponiveis, até as 11:00 (onze) horas da respectiva Data de Liquidagdo. Ndo havendo pagamento
pontual, os Documentos de Aceitagdo serdo automaticamente cancelados pelo Coordenador
Lider.

Critério de Colocacdo da Oferta 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 da 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 Intenc¢des
de Investimento restar um saldo de Cotas inferior ao montante necessario para se atingir a Aplicagédo
Minima Inicial por qualquer Investidor, hipdtese em que sera autorizada a subscricdo e a integralizacdo
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.

Disposicdes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Nos termos da Resolugdo CVM 27, a Oferta ndo contard com a assinatura de boletins de subscri¢do para
a integralizagdo pelos Investidores das Cotas subscritas. Para os Investidores que ndo se enquadrem na
definicdo constante no artigo 2°, §2° da Resolucdo CVM 27 e do paragrafo 3°, do artigo 9° da Resolucao
CVM 160, o Documento de Aceitagdo a ser assinado, é completo e suficiente para validar o compromisso
de integralizacdo firmado pelos Investidores, e contém as informacgdes previstas no artigo 2° da
Resolucao CVM 27.

Caso sejam enviados Documentos de Aceitacdo formalizados por Investidores ao Coordenador Lider

que correspondam a colocacdo integral do Montante Inicial da Oferta, antes da data prevista para o
encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimentos (conforme prevista no cronograma
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indicativo da Oferta), o Coordenador Lider, podera encerrar antecipadamente o Periodo de Coleta de
Intencbes de Investimentos antes de tal data. Nesse caso, quando do encerramento do Periodo de
Coleta de Intencdes de Investimentos e uma vez concedido o registro da Oferta pela CVM e divulgado
o Anuncio de Inicio e o Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider podera antecipar as datas previstas
no cronograma indicativo da Oferta para realizagdo do Procedimento de Alocacdo, da liquidacdo da
Oferta e da divulgagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, e os Ofertantes divulgardo comunicado
ao mercado informando sobre (i) o encerramento antecipado do Periodo de Coleta de Intencbes de
Investimentos, e (ii) as novas datas do Procedimento de Alocagdo, da liquidacdo da Oferta e da
divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta. O eventual encerramento antecipado do Periodo de
Coleta de Intencbes de Investimentos e as novas datas do Procedimento de Alocacdo, da liquidacdo da
Oferta e da divulgagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, nos termos deste item, ndo seré
considerado como uma modificacdo da Oferta, razdo pela qual ndo seré aberto periodo de desisténcia
aos Investidores que tiverem aderido a Oferta em tal hipdtese.

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.

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

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

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

8.3 Autorizacoes necessarias a emissao ou a distribuicao das cotas, indicando a reunidao em que
fol aprovada a operacao

A Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissao, dentre outros, foram deliberados e aprovados em conjunto
pela Administradora e pela Gestora por meio do Ato de Rerratificacdo, constante no Anexo Il a este
Prospecto.

A Classe sera registrada na ANBIMA, em atendimento ao disposto no Cédigo ANBIMA.

A Oferta serd registrada na ANBIMA, nos termos do artigo 15 do Capitulo VIl das “Regras e
Procedimentos de Ofertas Publicas" da ANBIMA, atualmente em vigor, em até 7 (sete) dias contados da
data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

8.4 Regime de distribuicdo

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 nos termos do artigo 26, inciso VI, alinea
(c), da Resolucdo CVM 160, observado que a Oferta serd conduzida sob o regime de melhores esforcos
de colocacdo.

8.5 Dinamica de coleta de intencdes de investimento e determinacao do preco ou taxa

Observadas as disposi¢des da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar a Oferta, sob
o regime de melhores esforcos de colocacgéo, de acordo com a Resolucdo CVM 160, conforme plano de
distribuicdo adotado em consonancia com o disposto nos artigos 49, 82 e 83 da Resolugdo CVM 160, o qual
leva em conta suas relagdes com clientes e outras considera¢des de natureza comercial ou estratégica para
a Oferta Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em relagdo a alocacdo da Oferta Nao
Institucional, ndo considerara quaisquer relagcdes 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 Operacdo e demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) o
tratamento justo e equitativo aos Investidores; (iv) a adequacédo 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 do Prospecto, para leitura obrigatdria, e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoa designada
pelo Coordenador Lider.
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O Coordenador Lider, com a expressa anuéncia dos Ofertantes, elaborou um plano de distribuicdo das Cotas,
0 qual seguira o procedimento descrito na Resolu¢do CVM 160 (“Plano de Distribuicdo da Oferta”), conforme
expresso abaixo.

Serdo atendidos os Investidores Institucionais clientes do Coordenador Lider que desejarem efetuar
investimentos nas Cotas, tendo em vista as relacbes do Coordenador Lider com esses clientes, bem como
outros Investidores Institucionais, 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, da Classe, da Gestora e da Administradora.

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

®

(W

(i)

(iv)

)

(vi)

(viv)

(vii)

()

a Oferta terd como publico-alvo os: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b) os Investidores
Institucionais que se enquadrem no publico-alvo da Classe, conforme previsto no Regulamento;

nos termos do artigo 57 da Resolugdo CVM 160, a Oferta estara a mercado a partir da disponibilizagdo
do Prospecto Definitivo, da Lamina e da divulgacdo do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacao,
podendo ser realizadas apresenta¢des 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 apresentacbes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo enviados a CVM, no prazo de até 1 (um) Dia Util apds a
sua utilizacdo, nos termos do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolucdo CVM 160;

observados os termos do Contrato de Distribuigdo e o artigo 59 da Resolu¢do CVM 160, o Periodo de
Distribuicdo somente tera inicio apds (a) a concessdo do registro da Oferta na CVM, que, no rito de
registro automatico mediante convénio com a ANBIMA, ocorre com a apresentacdo do parecer pela
ANBIMA indicando a inexisténcia de 6bice para que a CVM conceda o registro automatico para a
Oferta, conjuntamente ao pedido de registro da Oferta; (b) a divulgacdo 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) deverdo, nos termos do
paréagrafo tnico do artigo 47 da Resolucdo CVM 160, ser tomadas em até 2 (dois) Dias Uteis contados
da concesséo 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 intenc¢des de investimento
da Oferta, previsto no cronograma indicativo da Oferta, constante do Prospecto (“Periodo de Coleta
de Intengdes de Investimento”), o Coordenador Lider receberd os Documentos de Aceitacdo dos
Investidores Nao Institucionais; e (b) até a data do Procedimento de Alocacdo (conforme abaixo
definido), inclusive, o Coordenador Lider recebera os Documentos de Aceitacdo dos Investidores
Institucionais, observada, em qualquer caso, a Aplicagdo Minima Inicial;

o Coordenador Lider disponibilizara 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, poderd ser enviado/formalizado por qualquer meio admitido por lei, inclusive
eletronicamente, nos termos da Resolu¢do CVM 160. O Coordenador Lider sera responsavel pela
transmissao a B3 das ordens acolhidas no ambito dos Documentos de Aceitacao;

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

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

o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado em
investir em Cotas, devera formalizar Documento de Aceitacdo para o Coordenador Lider até a data do
Procedimento de Alocacao, inclusive;
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()  os Investidores interessados na subscricdo das Cotas deverao enviar Documento(s) de Aceitagdo ao
Coordenador Lider, podendo indicar a quantidade de Cotas que desejam adquirir, observada a
Aplicacdo Minima Inicial. Ainda, o(s) Documento(s) de Aceitacao deverao: (1) conter as condi¢bes de
integralizacdo e subscricdo das Cotas; (2) possibilitar a identificacdo da condigdo do Investidor como
Pessoa Vinculada; (3) incluir declaracdo assinada pelo subscritor de haver obtido exemplar do
Regulamento, do Prospecto e da Lamina; e (4) nos casos em que haja modificagdo de Oferta,
cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir declaragcdo assinada pelo
Investidor de que tem conhecimento das novas condi¢bes da Oferta;

(x) o Coordenador Lider deverd manter controle de data e horario do recebimento de cada um dos
Documentos de Aceitacdo sendo certo que, caso necessario, para fins do rateio de colocagédo das
Cotas no ambito da Oferta N&o Institucional previsto abaixo, na hipdtese de alteragdo e reenvio do
Documento de Aceitagdo durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, sera considerado
apenas o valor total das Cotas constantes do ultimo Documento de Aceitacdo enviado por cada
Investidor, sendo desconsiderado qualquer outro envio;

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

(xiil) posteriormente a: (a) concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) disponibilizacdo do Prospecto
Definitivo nos Meios de Divulgacao; (c) divulgacdo do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacao, sera
realizado o Procedimento de Alocacdo, o qual devera seguir os critérios estabelecidos neste Prospecto
Definitivo e no Contrato de Distribuicao; e

(xtv) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgard o resultado da Oferta mediante a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento nos Meios de Divulgacdo, nos termos do artigo 76 da
Resolucdo CVM 160.

Haverd procedimento de alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente ao término do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, a obtencdo do registro da
Oferta e a divulgacdo do Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo, para a
verificacao, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os
Documentos de Aceitagao enviados, sem lotes maximos (sendo certo que este ndo se aplica aos Investidores
Na&o Institucionais, que deverdo observar o limite previsto abaixo), observada a Aplicagdo Minima Inicial, para:
(a) verificar se o Montante Inicial da Oferta fol atingido; (b) determinar o percentual do montante final da
Oferta a ser destinado a Oferta Nao Institucional (se 20% (vinte por cento) ou maior, nos termos previstos
neste Prospecto) e, assim, definir a quantidade de Cotas a ser destinada a Oferta Nao Institucional e se sera
necessario aplicar o rateio previsto na clausula abaixo, caso em que serdo observados os Critérios de Rateio
da Oferta Nao Institucional (conforme abaixo definido); (c) apds a alocagdo da Oferta Nao Institucional,
realizar a alocacdo das Cotas junto aos Investidores Institucionais, observados, se necessarios, os Critérios de
Colocacdo da Oferta Institucional (conforme abaixo definido); e (d) apds a alocacdo da Oferta Nao
institucional e da Oferta Institucional, realizar a alocacdo junto ao Investidor Ancora (“Procedimento de

Alocacao”).

Tendo em vista a possibilidade de existéncia de mais de um Procedimento de Alocagdo, todos os
Documentos de Aceitacdo de Pessoas Vinculadas, ainda que enviados pelos respectivos Investidores durante
o primeiro Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, serdo alocados e liquidados, obrigatoriamente,
na Ultima data de alocacdo e liquidacdo, observado que, caso seja verificado excesso de demanda superior
a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a colocacdo de Cotas junto aos Investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, observadas as excecdes previstas no § 1° do artigo 56 da Resolucdo
CVM 160.

Liquidagcdo

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, quando da sua
liquidacao, pelo Preco de Emisséo, ndo sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas. Cada um dos
Investidores deverad efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que
subscrever, observados os procedimentos de colocagdo, ao Coordenador Lider, conforme constante do
cronograma indicativo constante no item 5 “Cronograma Estimado das Etapas da Oferta” deste
Prospecto (“"Data de Liguidagdo”), observando os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador,
conforme o caso.
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A liquidacao sera realizada via B3 ou Escriturador, conforme o caso.

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

Caso o Montante Inicial 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 andncio de retificacdo ou da data de revogacdo de
aceitacdo a Oferta, observado o Critério de Restituicdo de Valores.

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

O Coordenador Lider, de comum acordo com os Ofertantes, podera decidir pela abertura de novo
Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento e, consequentemente, nova data de Procedimento de
Alocacdo e nova Data de Liquidagdo, respeitado o prazo maximo para data de encerramento da Oferta
constante do cronograma indicativo da Oferta.

Na hipotese de abertura de novo Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, todos os Documentos
de Aceitacdo de Pessoas Vinculadas, ainda que enviados pelos respectivos Investidores durante o
primeiro Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento e desde que sua condi¢do ndo tenha sido
implementada, serdo alocados e liquidados, obrigatoriamente, na Ultima data de alocacdo e liquidacao,
observado que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, ndo sera
permitida a colocagdo de Cotas junto aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
observadas as excegdes previstas no § 1° do artigo 56 da Resolu¢ao CVM 160.

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 Intencdes de
Investimento e alocados no respectivo Procedimento de Alocagdo, de modo que, caso seja identificado
em novo Procedimento de Alocacdo, 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
Aceitacdo liquidadas em Data de Liquidagao anterior, deverdo ser preservados.

Exceto em relagdo aos Documentos de Aceitacdo de Pessoas Vinculadas, os Documentos de Aceitacao
enviados durante cada Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento serdo alocados e liquidados na
respectiva Data de Liquidacao, a ser prevista no cronograma indicativo da Oferta.

Na hipétese de o Coordenador Lider e os Ofertantes decidirem pela abertura do novo Periodo de Coleta
de Intenc¢des de Investimento, sera divulgado comunicado ao mercado e nova versdo deste Prospecto
e da Ldmina com a versdo atualizada do cronograma indicativo da Oferta nos Meios de Divulgacéo,
informando sobre a adicdo do novo Periodo de Coleta de Intences de Investimentos, da nova data do
Procedimento de Alocagdo e da nova Data de Liquidacdo da Oferta. Tal fato, nos termos deste item, ndo
sera 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 serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio do Mddulo de
Distribuicao de Ativos ("MDA"), administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuigdo liquidada
financeiramente por meio da B3; e (ii) negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Mdédulo de
Fundos ("Fundos 21"), administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

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.
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O Investidor que subscrever Cotas durante a colocacdo da Oferta terd suas Cotas bloqueadas para
negociacdo exclusivamente pela Administradora e pelo Coordenador Lider, conforme procedimentos
operacionais adotados por estes, as quais somente passarao a ser livremente negociadas na B3 apés 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 regulamentacdo vigente.

8.7 Formador de mercado

Nos termos dos Normativos ANBIMA, o Coordenador Lider recomendou a Classe, por meio da Gestora
e da Administradora, a contratacdo de instituicdo para desenvolver atividades de formador de mercado
em relacdo as Cotas no ambito da Oferta. A Classe ndo contratou formador de mercado, mas podera
contratar tais servicos no futuro.

8.8 Contrato de estabilizacao, quando aplicavel
Nao 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

Cada Investidor da Oferta devera subscrever a quantidade minima de 10 (dez) Cotas, totalizando um
montante minimo de investimento de R$ 1.000,00 (mil reais) (“Aplicacdo Minima Inicial”), observado que
a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido se o total
de Cotas correspondente aos Documentos de Aceitacdo (conforme adiante definido) exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional (conforme adiante definido), ocasido
em que as Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional serdo rateadas entre os Investidores Nao
Institucionais, o que podera reduzir a Aplicacdo Minima Inicial atribuida a cada Investidor.

N&o ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Cotas da Classe.

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

52



CAPITAL

X
11
'

|
v

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

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo, da Classe e do
investimento nos Ativos-Alvo, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e
objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboragdo, nos termos da Resolugdo
CVM 175 e da Resolugdo CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo IV deste
Prospecto (“Estudo de Viabilidade”).

Para a elaboragdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base,
principalmente, expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusdes
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 negocios aqui
apresentados.

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolugdo
CVM 175 e as informacdes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de
divulgagdo publica, tampouco para atender a exigéncias de 6rgao regulador de qualquer outro pais,
que nao o Brasil.

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

A rentabilidade esperada das Cotas é equivalente a 15,7% (quinze inteiros e setenta centésimos por
cento) ao ano, conforme disposto no Estudo de Viabilidade. 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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10.1 Descricao individual das operag¢ées que suscitem conflitos de interesse, ainda que
potenciais, para o gestor ou administradora do fundo, nos termos da regulamentacao aplicavel
ao tipo de fundo objeto de 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
econdmico, conforme aplicavel), além do relacionamento referente a presente Oferta.

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

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

Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da presente Oferta, a Administradora
e a Gestora ndo possuem qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe
a atuacdo como contrapartes de mercado.

A Administradora e a Gestora ndo identificaram quaisquer conflitos de interesse decorrentes dos
relaclonamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, além do relacionamento decorrente da Oferta e do eventual
relaclonamento comercial no curso normal dos negdcios, a Gestora ndo possui qualquer relacionamento
societario com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

Adicionalmente, nos ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador Lider ndo atuou como instituicdo
intermediaria lider de fundos geridos pela Gestora.

O Coordenador Lider podera atuar como instituicao intermediaria (lider ou ndo) em ofertas de cotas de
outros fundos de investimento geridos pela Gestora. O Fundo, a Gestora e as sociedades pertencentes
ao conglomerado econOmico da Gestora contrataram e poderdo vir a contratar, no futuro, o
Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para celebrar acordos e para a
realizacao de operacgdes financeiras, em condi¢es a serem acordadas oportunamente entre as partes,
incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, distribuicdo por conta e ordem,
prestacdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira
ou quaisquer outras operagOes financeiras necessarias a conducdo de suas atividades, sempre
observando a regulamentacdo em vigor.

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

A Gestora e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relaclonamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.

O relacionamento acima pode vir a ensejar uma situacdo de conflito de interesses. Para mais
informagdes veja a secdo “Fatores de Risco”, na pagina 13 deste Prospecto Definitivo.

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

Na data deste Prospecto, a Gestora e o Custodiante e Escriturador ndo possuem qualquer relagcdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.
A Gestora e o Custodiante/Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relaclonamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a XP Investimentos, na qualidade de Administrador e Coordenador Lider, e o
Custodiante e Escriturador

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

Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o
Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do
Fundo, entre o Fundo e o(s) representante(s) de cotistas e o Fundo e a Gestora, dependem de aprovacao
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos da regulamentacao vigente aplicavel.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1 Condigoes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicao 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

Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicdo, a Classe, representada por sua Administradora, contratou o
Coordenador Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos servicos
de distribuicdo das Cotas.

O Contrato de Distribuicao esta disponivel para consulta e obtencdo de cdpias junto ao Coordenador Lider,
no endereco indicado na Secdo “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”, na pagina 77 deste Prospecto.

Condicdes Suspensivas

Observado o disposto nas Clausulas 4.2 a 4.6 do Contrato de Distribuicado, sob pena de resilicdo, e sem
prejuizo do reembolso das despesas comprovadamente incorridas e do pagamento da Remuneracao
de Descontinuidade (conforme abaixo definida), quando aplicavel, nos termos da Clausula 16.5 do
Contrato de Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigacdes do Coordenador Lider previstos no
Contrato de Distribuicdo estad condicionado, mas néo limitado, ao atendimento das seguintes condicdes
precedentes, consideradas condigdes suspensivas nos termos do artigo 125 da Lei 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, conforme em vigor (“Cédigo Civil” e “Condicdes Suspensivas”, respectivamente), a
exclusivo critério do Coordenador Lider, cujo atendimento devera ser verificado até a data de obtengao
do registro automatico da Oferta na CVM (devendo ser mantidas até a respectiva Data de Liquidacao)
ou até a primeira Data de Liquidacdo (conforme abaixo definido), conforme o caso:

De forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, preciséo, consisténcia e atualidade dos Documentos da
Operacao (conforme abaixo definido) e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e
em cumprimento ao dever de diligéncia do Coordenador Lider, este e os Ofertantes acordaram o
conjunto de Condigdes Suspensivas, previstas na Clausula 4.1 do Contrato de Distribuicdo, cujo ndo
implemento de forma satisfatéria pode configurar alteracdo substancial, posterior e imprevisivel nas
circunstancias de fato existentes quando da estruturacdo da Oferta e aumento relevante dos riscos
inerentes a propria Oferta.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condi¢des Suspensivas até a data da obtencéo
do registro automatico da Oferta pela CVM ou, até a primeira Data de Liquidacdo, nos termos da
Clausula 4.1 do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider avaliard, no caso concreto, se houve
aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta e podera optar por conceder prazo adicional
para seu implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta,
renunciar a referida Condicdo Suspensiva, observado o disposto na Clausula 4.6 do Contrato de
Distribuicdo. A nao implementacao de qualquer uma das Condi¢des Suspensivas, que ndo tenham sido
dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara a inexigibilidade das obrigacdes do Coordenador
Lider, 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. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada publicamente por meio do Anuncio de Inicio e
o registro da Oferta ainda ndo tenha sido obtido, podera ser tratado como modificacdo da Oferta,
podendo, implicar na resilicdo do Contrato de Distribuicdo; ou, se o registro da Oferta ja tiver sido
obtido, podera ser tratado como evento de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, provocando, portanto,
a revogacao da Oferta, nos termos do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4°, ambos da
Resolucdo CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE.

Sem prejuizo da possibilidade de o Coordenador Lider renunciar, nos termos da Clausula 4.3 do
Contrato de Distribuicdo, a observagdo de determinada Condicdo Suspensiva ou de conceder prazo
adicional para seu implemento, os Ofertantes, desde ja, se obrigam a cumprir com as Condicbes
Suspensivas que sejam imputaveis a eles ou a seu grupo econdmico, conforme o caso, sob o risco da
incidéncia do artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4°, ambos da Resolu¢cdo CVM 160 e do
paragrafo 6° do Oficio-Circular n° 10/2023/CVM/SRE, a ndo implementacao de quaisquer das Condigdes
Precedentes, conforme abaixo elencadas:

()] obtencdo pelo Coordenador Lider, de todas as aprovacdes internas necessarias para a
prestacdo dos servicos de coordenacao;

(i) aceitacdo pelo Coordenador Lider e pela Gestora da contratacdo dos assessores legais da
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viid)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

Oferta (“Assessores Legais”) e dos demais prestadores de servi¢os necessarios para fins da
Oferta, dentre eles, os auditores independentes, entre outros, conforme aplicavel
("Prestadores de Servico”), bem como a remuneragdo e manutencao de suas contratacdes
pelo Fundo;

acordo entre as Partes quanto a estrutura da operacao e da Oferta, do Fundo, da Classe, das
Cotas e ao conteldo dos Documentos da Operacdo, em forma e substancia satisfatoria as
Partes e aos Assessores Legais, e em concordancia com as legisla¢des e normas aplicaveis;

obtencdo do registro das Cotas para distribuicdo e negociacdo nos mercados primarios e
secundarios administrados e operacionalizados pela B3;

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

manutencao do registro da Gestora e da Administradora perante a CVM, bem como do
Formulario de Referéncia na CVM devidamente atualizado, na forma da regulamentacdo
aplicavel;

negociac¢ao, formalizacdo e registros, conforme aplicavel, de toda documentacao necessaria
para a efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitacdo, (a) do Ato de Aprovacdo da Oferta;
(b) do Contrato de Distribuicao; (c) dos documentos exigidos pela Resolu¢do CVM 160 e em
conformidade com a regulamentacao em vigor, incluindo, sem limitacao, a ldmina da Oferta
("Lamina”) e demais documentos da Operacdo (conforme definicdo constante do artigo 2°,
inciso V, da Resolucdo CVM 160); e (d) dos demais documentos exigidos, nos termos da
Resolucdo CVM 175 e dos Normativos ANBIMA, incluindo fatos relevantes, conforme
aplicavel (em conjunto, “Documentos da Operacdo”), sem prejuizo de outras que vierem a
ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas
de mercado em operagdes similares;

se solicitado pelo Coordenador Lider, recebimento de declaracdo assinada pela Gestora com
antecedéncia de 1 (um) Dia Util da ultima data da liquidacdo da Oferta, atestando a
suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacdes constantes dos
Documentos da Operagao, demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e
das declaragdes feitas por cada um dos Ofertantes, no ambito da Oferta e do procedimento
de backup, nos termos da regulamentacao aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolugado
CVM 160;

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

realizacdo e conclusdo do procedimento de backup pelo assessor legal do Coordenador
Lider anteriormente ao inicio do roadshow;

fornecimento, em tempo habil, pelos Ofertantes ao Coordenador Lider e aos Assessores
Legais, de todos os documentos e informagdes solicitados pelo Coordenador Lider e pelos
Assessores Legais de forma suficiente, verdadeira, precisa, consistente e atual para atender
as normas aplicaveis a Oferta;

suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade de todas as informagdes enviadas
e declaracOes feitas pelos Ofertantes, conforme o caso, constantes dos Documentos da
Operacao, incluindo, sem limitagdo, os Prospectos e o estudo de viabilidade, sendo que os
Ofertantes serdo responsaveis pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e
atualidade das informacdes por eles fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagdo nos
termos do Contrato de Distribuicao;

recebimento, pelo Coordenador Lider, com antecedéncia de, no minimo, 2 (dois) Dias Uteis
da ultima Data de Liquidagao (exclusive), em termos satisfatérios ao Coordenador Lider, da
redacao final do parecer legal (“Legal Opinion") dos Assessores Legais, elaborada de acordo
com as praticas de mercado para opera¢des da mesma natureza;

obtencdo pelos Ofertantes e suas respectivas afiliadas de todas e quaisquer aprovacdes,
averbagoes, protocoliza¢des, registros e/ou demais formalidades necessarias para a
realizacdo, efetivacdo, boa ordem, transparéncia, formalizacdo, precificagdo, liquidacéo,
conclusdo e validade da Oferta e dos Documentos da Operagdo junto a: (a) dérgdos
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(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas
comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros,
inclusive credores, instituicdes financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social - BNDES, se aplicavel; (c) 6rgao dirigente competente da Gestora e da
Administradora, conforme o caso;

ndo ocorréncia de alteracao adversa nas condi¢des econdmicas, financeiras, reputacionais
ou operacionais dos Ofertantes e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus respectivos
Grupos Econdmicos (conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade econ6mica da
Oferta e/ou tornem invidvel ou desaconselhdvel o cumprimento das obrigagdes aqui
previstas com relagdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

manutencdo do setor de atuagdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis alteragdes no
referido setor por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que
possam vir a afetar, de forma substancial, negativamente a Oferta;

a ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicao societaria dos Ofertantes (incluindo
fusdo, cisdo ou incorporagdo) e/ou de qualquer sociedade controlada ou coligada dos
Ofertantes (direta ou indiretamente), de qualquer controlador (ou grupo de controle) ou
sociedade sob controle comum dos Ofertantes, conforme o caso (sendo tais sociedades, em
conjunto, o “Grupo Econdémico”), ou qualquer alienacdo, cessdo ou transferéncia de a¢des
do capital social dos Ofertantes e/ou de qualquer sociedade do Grupo Econdmico, em
qualquer operagdo isolada ou série de opera¢des, que resultem na perda, pelos atuais
acionistas controladores, do poder de controle direto ou indireto dos Ofertantes, conforme
o caso. Entende-se por “controle” o conceito decorrente do artigo 116 da Lei n°® 6.404, de 15
de dezembro de 1976, conforme em vigor (“Lei das Sociedades por A¢des”);

manutencao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que
ddo aos Ofertantes e/ou a qualquer outra sociedade dos seus respectivos Grupos
Econdmicos, condicdo fundamental de funcionamento;

que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Cotas, todas as
declaracbes feitas pelos Ofertantes e constantes nos Documentos da Operacdo sejam
suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, bem como ndo ocorréncia de
qualquer alteracdo adversa e material ou identificacdo de qualquer incongruéncia material
nas informagdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidira sobre
a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia de qualquer
sociedade do Grupo Econdmico da Gestora e/ou da Administradora que impacte a Oferta
do Fundo no entendimento do Coordenador Lider; (b) pedido de autofaléncia de qualquer
sociedade do Grupo Econdmico da Gestora e/ou da Administradora; (c) pedido de faléncia
formulado por terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econdmico da Gestora
e/ou da Administradora e ndo devidamente elidido antes da data da realizacdo da Oferta;
(d) propositura por qualquer sociedade do Grupo Econdémico da Gestora e/ou da
Administradora, de mediagdo, conciliagdo ou de plano de recuperacdo extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacao judicial do referido plano ou medidas preparatdrias ou antecipatérias para
quaisquer procedimentos da espécie ou, ainda, qualquer processo similar em outra
jurisdicdo; ou (e) ingresso de qualquer sociedade do Grupo Econémico da Gestora e/ou da
Administradora em juizo, com requerimento de recuperagao judicial independentemente do
processamento da recuperacdo judicial ou de sua concessdo pelo juiz competente ou
qualquer processo preparatério, antecipatério ou similar, inclusive em outra jurisdico;

ndo ocorréncia, com relagdo a Gestora e/ou a Administradora ou qualquer sociedade de seu
Grupo Econdmico, de (a) intervencao, regime de administragao especial temporaria (“RAET"),
liguidacao, dissolucdo ou decretagdo de faléncia da Administradora do Fundo; (b) pedido
de autofaléncia, intervencdo, RAET; (c) pedido de faléncia, intervencao, RAET formulado por
terceiros ndo devidamente elidido no prazo legal; (d) propositura de plano de recuperacao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou (e) ingresso em juizo com
requerimento de recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperacdo ou de sua concessao pelo juiz competente;
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(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxxit)

(xxxiit)

cumprimento pelos Ofertantes de todas as obrigac¢des aplicaveis previstas na Resolu¢cdo CVM
160, incluindo, sem limitacdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo
manifestacdo na midia sobre a Oferta objeto do Contrato de Distribuicdo exceto conforme
expressamente permitido na regulamentacdo emitida pela CVM, bem como pleno
atendimento aos Normativos ANBIMA;

cumprimento, pelos Ofertantes, de todas as suas obriga¢des previstas no Contrato de
Distribuicdo e nos demais Documentos da Operacao, exigiveis até a data de encerramento
da Oferta, conforme aplicaveis;

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

a Oferta devera atender aos requisitos dos Normativos ANBIMA, quando aplicavel;

inexisténcia de violagdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos a
administracdo publica e ao patrimonio publico, crimes contra a ordem econdémica ou
tributaria, de “lavagem” ou ocultagdo de bens, direitos e valores, ou contra o sistema
financeiro nacional, incluindo, sem limitacao, 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 Anticorrupcao”) pelos Ofertantes e/ou qualquer sociedade do Grupo Econdmico dos
Ofertantes, e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;

ndo terem ocorrido alteragdes na legislacdo e regulamentacdo em vigor, relativas as Cotas
e/ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar substancialmente os custos
inerentes a realizagdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos ou
aumentem aliquotas incidentes sobre as Cotas aos potenciais investidores;

inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro da Gestora, da Administradora ou de
sociedade ou pessoa parte de seus respectivos Grupos Econdmicos, junto ao Coordenador
Lider ou qualquer sociedade ou pessoa de seu respectivo Grupo Econdmico, sejam eles
advindos de quaisquer contratos, termos ou compromissos;

cumprimento, pelos Ofertantes, da legislagdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a
conducdo de seus negdcios, incluindo, sem limitacdo, a legislacdo pertinente a Politica
Nacional do Meio Ambiente e Resolucdes do CONAMA — Conselho Nacional do Meio
Ambiente, bem como a legislagdo relativa a ndo utilizacdo de mao de obra infantil e/ou em
condicdes analogas as de escravo, ndo incentivo a prostituicdo ou, ainda, relacionados a
discriminacdo de raca e género (“Legislacdo Socioambiental’), procedendo todas as
diligéncias exigidas por lei 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, bem como
adotando as medidas e acbes preventivas ou reparatérias, destinadas a evitar e corrigir
eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades
descritas em seu objeto social exclusivamente com relagdo ao Fundo;

autorizacao, pelos Ofertantes para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgagdo da
Oferta, por qualquer meio, com a logomarca dos Ofertantes, nos termos do artigo 12 da
Resolucdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislacdo e regulamentacdo
aplicaveis, recentes decisdes, oficios e pareceres da CVM e da ANBIMA e as praticas de
mercado;

integral atendimento, pelo Fundo e pela Oferta, a todos os requisitos aplicaveis dos
Normativos ANBIMA;

recebimento, pelo Coordenador Lider, anteriormente a data de divulgacdo do Anuncio de
Iniclo, do checklist preparado pelos Assessores Legais da Oferta, indicando que a
documentagdo elaborada no ambito da Oferta atende a todos os requisitos estabelecidos
nos normativos aplicaveis a Oferta expedidos pela ANBIMA;

o Fundo arcar com todo o custo da Oferta, conforme previsto no Prospecto;
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(xxxiv)  conclusdo, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, das auditorias (due diligence)
juridica, fiscal, contabil, ambiental, trabalhista e previdenciéria dos Ativos-Alvo (conforme
definido no Prospecto Definitivo) a serem adquiridos pela Classe, cujos resultados ndo
revelem quaisquer passivos, contingéncias, vicios ou irregularidades que, a critério exclusivo
do Coordenador Lider, possam afetar adversamente a viabilidade econdmico-financeira do
investimento, a regularidade dos Ativos-Alvo ou a realizacdo da Oferta (“Auditoria de
Aquisicdo dos Ativos-Alvo”);

(xxxv) obtencdo da aprovacdo pelo Conselho Administrativo de Defesa Econdmica — CADE, sem
restricbes, da operacdo de aquisicdo de Cotas da Classe, ou o transcurso do prazo legal para
analise do ato de concentracdo sem manifestacdo em contrario por parte da autoridade
concorrencial, conforme aplicavel; e

(xxxvi)  contratacdo, pela Gestora ou pela Administradora, de empresa especializada para a
realizacdo de avaliacdo dos Ativos-Alvo (conforme definido no Prospecto Definitivo) objeto
de investimento pela Classe, para posterior elaboracdo de laudo de avaliagdo em
conformidade com os requisitos estabelecidos pela Resolu¢do CVM 175, em especial os
critérios dispostos em seu Anexo Normativo Ill (“Laudo de Avaliacdo”).

Observado o disposto acima, em caso de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, a Oferta nado sera
efetivada e ndo produzira efeitos com relacdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigagdo da Gestora
de reembolsar o Coordenador Lider por todas as despesas incorridas com relacdo a Emissao e a Oferta
e o0 pagamento, conforme o caso, da Remuneracao de Descontinuidade, nos termos da Clausula Décima
Quinta do Contrato de Distribuicao.

A renuncia pelo Coordenador Lider, ou a concessdo, em qualquer caso, por escrito, de prazo adicional
que entenda adequado, a seu exclusivo critério, para verificacdo de qualquer das Condicdes Suspensivas
descritas na Clausula 4.1 do Contrato de Distribuicdo ndo podera (i) ser interpretada como uma
rentncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela Gestora, de suas obrigagdes previstas no
Contrato de Distribuicdo; ou (ii) impedir, restringir ou limitar o exercicio, pelo Coordenador Lider, de
qualquer direito, obrigagao, recurso, poder ou privilégio pactuado no Contrato de Distribuicio.

Comissionamento

Pela coordenacdo e estruturagdo da Oferta e pela distribuicdo das Cotas, o Fundo pagara ao
Coordenador Lider, a vista e em moeda corrente nacional, em até 2 (dois) Dias Uteis ap0s a respectiva
Data de Liquidacdo em conta corrente indicada pelo Coordenador Lider, as seguintes remuneragdes:

()] Comissao de Coordenagdo e Estruturacdo: no valor equivalente ao percentual de 1,75% (um
virgula setenta e cinco por cento) sobre o valor total das Cotas efetivamente subscritas e
integralizadas no ambito da Oferta, pelo Preco de Emissdo (“Comissdo de Coordenacdo e

Estruturacao”); e

(i) Comissdo de Distribuicdo: no valor equivalente ao percentual de 2,50% (dois virgula cinquenta por
cento) sobre o valor total das Cotas efetivamente subscritas e integralizadas no ambito da Oferta,
pelo Preco de Emissdo (“Comissao de Distribuicdo” e, quando em conjunto com a Comissdo de
Coordenagao e Estruturacdo, o “Comissionamento”), a ser arcada integralmente pelo Fundo.

O pagamento do Comissionamento acima descrito para o Coordenador Lider devera ser feito a vista,
em moeda corrente nacional, via Transferéncia Eletronica Disponivel (TED), PIX ou outros mecanismos
de transferéncia equivalentes, em conta corrente a ser indicada pelo Coordenador Lider, ou qualquer
outro procedimento acordado com o Coordenador Lider.

O Coordenador Lider devera emitir recibo do pagamento das Comissdes em até 15 (quinze) Dias Uteis
contados do recebimento do pagamento.

O Comissionamento sera pago ao Coordenador Lider, liquido de qualquer reten¢do, deducdo e/ou
antecipacao de qualquer tributo, com excecdo para o Imposto sobre a Renda ("IR") e a Contribuigdo
Social Sobre o Lucro Liquido (“CSLL"), taxa ou contribuicdo que incida ou venha a incidir, com base em
norma legal ou regulamentar, sobre o pagamento do Comissionamento a ser realizado ao Coordenador
Lider, nos termos do Contrato de Distribuicdo, bem como quaisquer majoragdes das aliquotas dos
tributos ja existentes, em moeda corrente nacional. Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao
Comissionamento serdo acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer
Natureza — ISS; a Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social — PIS, a Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social — COFINS e aos demais tributos eventualmente aplicaveis (exceto
IR e CSLL), de forma que o Coordenador Lider receba o Comissionamento como se tais tributos ndo
fossem incidentes (gross-up).
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O Comissionamento ndo inclui os honorarios devidos aos Assessores Juridicos e aos demais prestadores
de servicos, os quais deverdo ser diretamente contratados e remunerados pelo Fundo,
independentemente da liquidacdo da Oferta. O Coordenador Lider ndo é em nenhuma hipdtese,
responsavel pela qualidade e pelo resultado do trabalho de qualquer dos prestadores de servicos
contratados no ambito da Emissdo e da Oferta, que sdo empresas ou profissionais independentes ja
contratados e/ou a serem contratados e remunerados diretamente pelo Fundo.

As disposicoes contidas neste item deverao permanecer em vigor, sendo existentes, validas e eficazes,
mesmo apods o término do Periodo de Vigéncia do Contrato de Distribuicdo, observado a periodicidade
e prazos estipulados para o pagamento das remuneracdes estabelecidas nesta Clausula.

11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicao, discriminado

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

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

% em relacao ao

o =
Custos Indicativos da Oferta " Base R$ A‘em r_elaj;ao A preco unitario
a Emissao Cota (R$)
da Cota

Comissao de Coordenacao e Estruturacao 18.375.000,00 1,75% 1,75 1,75%

Tributos sobre~a Comissao ) 1.308.985,00 0,12% 0,12 0,12%

de Coordenagéo e Estruturagao

Comissao de Distribuicdo 26.250.000,00 2,50% 2,50 2,50%

Tributos sobre a Comissdo de Distribuicdo 1.869.978,58 0,18% 0,18 0,18%
Assessores Legais 300.000,00 0,03% 0,03 0,03%

Tributos sobre o pagamento 44.468,78 0,00% 0,00 0,00%

aos Assessores Legais

B3 - Taxa de Registro de Valores Mobiliarios 198.250,00 0,02% 0,02 0,02%

CVM - Taxa de Registro 322.500,00 0,03% 0,03 0,03%

ANBIMA - Taxa de Registro Fll 37.399,25 0,00% 0,00 0,00%

ANBIMA - Taxa de Registro Ofertas Publicas 106.640,00 0,01% 0,01 0,01%

Custos de Marketing e Outros Custos 100.000,00 0,01% 0,01 0,01%

TOTAL 48.913.221,61 4,66% 4,66 4,66%
@ Valores aproximados, considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta. Os numeros apresentados sdo estimados, estando sujeitos

a variagoes, refletindo em alguns casos, ainda, ajustes de arredondamento. Assim, os totais apresentados podem néo corresponder a soma
aritmética dos ndmeros que os precedem.

@ Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que a Classe realizara o pagamento das comissoes acrescidas
dos tributos.
& Incluidos os custos estimados com a apresentagdo para investidores (Roadshow), custos estimados com tradugoes, impressoes, dentre outros.

Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$ 1.050.000.000,00 (um bilhdo e
cinquenta milhdes de reais).

Em razdo da atuacdo do Coordenador Lider como distribuidor por conta e ordem das Cotas, o
Coordenador Lider fara jus, pelo prazo de duracdo do Fundo, conforme previsto em seu Regulamento, a
uma remuneracado correspondente a parcela da totalidade da Taxa Global devida pela Classe, sendo certo
que tais valores serdo descontados, exclusivamente, da Taxa de Gestdo (iLe. da parcela da Taxa Global
devida a Gestora), na periodicidade prevista no Regulamento, sendo certo que tais remuneragdes nao
acarretardo custos adicionais aos Investidores.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGCAO AO MONTANTE
INICIAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE
INICIAL DA OFERTA.
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que
nao possua registro junto a CVM:

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

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

Conforme previsto na Secdo 3.1. deste Prospecto, na data deste Prospecto, além dos Ativos-Alvo da
Oferta indicados, a Classe ndo possui outros ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo
com os recursos decorrentes da Oferta.

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

As informacdes exigidas pelo artigo 48, paragrafo primeiro, incisos | a VIII, da Resolugdo CVM 175, ou
regulamentacdo vigente que venha a ser aplicdvel, podem ser encontradas no Regulamento: o inciso |,
no Capitulo A (Prestadores de Servicos); o inciso Il, no Capitulo C (Responsabilidade dos Prestadores de
Servico); o inciso lll, nos capitulos B (Classe(s) de Cotas) e F (Encargos do Fundo e da Classe); os incisos
IV eV, no Capitulo F (Encargos do Fundo e da Classe); os incisos VI e VI, no quadro de condi¢des gerais
constante da abertura do Regulamento; e o inciso VII, no Capitulo E (Remuneragdo dos Prestadores de
Servico), combinado com o capitulo D do Anexo | (Taxas e Outros Encargos).

As informagdes exigidas pelo artigo 48, paragrafo segundo, da parte geral da Resolucdo CVM 175, bem
como artigo 11, incisos | a Xlll, do Anexo Ill da Resolugdo CVM 175, ou regulamentagdo vigente que
venha a ser aplicavel, podem ser encontradas no Regulamento nos capitulos: A (Objeto da Classe e
Politica de Investimento); B (Cotas); C (Distribuicdo de Rendimentos); D (Taxas e Outros Encargos); E
(Assembleia Especial de Cotistas); F (Regras de Movimentacdo); G (Aplicagdo, Amortizacdo e Resgate); H
(Responsabilidade dos Cotistas); K (Patrimonio Liquido Negativo da Classe); L (Liquidagdo e
Encerramento); e M (Comunicacdes).

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina
principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)", “Fundos
de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “SPX Portfélio Alfa Fundo de
Investimento Imobilidrio”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo
“Regulamento”, e selecione a Ultima versdo disponivel).

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo Il deste Prospecto.

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 Unica do Fundo, ndo ha
demonstracdes financeiras do Fundo e/ou 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 (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em
“Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)", “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informacgdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar
“SPX Portfolio Alfa Fundo de Investimento Imobilidrio” e, entdo, localizar as “Demonstracdes

"nou

Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, "Informe Trimestral” e “"Informe Anual”).

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma
informacdo periddica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a insercéo
neste Prospecto das informacdes previstas pela Resolu¢ao CVM 160.

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

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

Praia de Botafogo, n°® 501, bloco |, 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

Gestora SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.732, 21° andar, Itaim Bibi
CEP 04538-132, Sdo Paulo - SP

E-mail: ri.real.estate@spxcapital.com
Telefone: (11) 3508-7500

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

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

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 3° andar
CEP 04543-010,

S&o Paulo - SP

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

Telefone: (11) 4871-4448
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Assessor Juridico CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO ADVOGADOS

do Coordenador Lider Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 949, 10° andar, Pinheiros
CEP 05426-100,
Sdo Paulo - SP
Telefone: (11) 3089-6500

|
v

Assessor Juridico STOCCHE FORBES ADVOGADOS

do Fundo Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.100, 10° andar,
CEP 04538-132, Sdo Paulo - SP
Telefone: (11) 3755-5400

Escriturador e OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
Custodiante 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 /
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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 prestacao de tais servicos. O Fundo
esta em fase pré-operacional e, portanto, ainda néo foi contratada
empresa de auditoria.

14.4 Declaracéo de que quaisquer outras informacgoes ou esclarecimentos sobre a classe de cotas
e a distribuicdo em questao podem ser obtidos junto a coordenador lider e demais instituicoes
consorciadas e na CVM

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

Os Investidores poderdo obter, no endereco indicado no item 13.1 acima, o Regulamento, o historico
de performance do Fundo, bem como informagdes adicionais referentes ao Fundo.

14.5 Declaracido de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo e da Classe foi concedido em 18 de setembro de 2026 sob o
n° 0326244 e encontra-se atualizado.

14.6 Declaracao nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, atestando a veracidade das
informacoes contidas no prospecto

O COORDENADOR LiDER DECLARA QUE TOMOU TODAS AS CAUTELAS E AGIU COM ELEVADOS
PADROES DE DILIGENCIA, RESPONDENDO PELA FALTA DE DILIGENCIA OU OMISSAO, PARA
ASSEGURAR QUE AS INFORMAGOES FORNECIDAS PELO FUNDO, PELA ADMINISTRADORA E PELA
GESTORA NO AMBITO DA OFERTA, INCLUSIVE AQUELAS EVENTUAIS OU PERIODICAS
CONSTANTES DA ATUALIZACAO 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.

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, PRECISE\O,
CONSISTENCIA E ATUALIDADE DOS DOCUMENTOS DA OFERTA E DEMAIS INFORMACOES
FORNECIDAS AO MERCADO DURANTE A OFERTA DAS COTAS.
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16. INFORMAGOES ADICIONAIS
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Parte das informagbes contidas nesta Se¢ao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do Anexo Il. Recomenda-
se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de
investimento no Fundo.

Algumas das informacbes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das disposicoes
contidas nas “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste
Prospecto ndo implica recomendacdo de investimento.

Ancoragem

A XP Investimentos manifestou o interesse de subscrever, direta ou indiretamente, na data do
Procedimento de Alocacéo, o valor equivalente a até R$1.050.000.000,00 (um bilh&o e cinquenta milhes
de reais), sujeito ao atendimento das condi¢des abaixo descritas (“Investidor Ancora” e “Ancoragem”).

O interesse de Ancoragem pressupde e estd condicionado a inexisténcia de alteracdes relevantes ou de
efeitos adversos no mercado que ensejem a modificagdo dos termos e condi¢des fundamentais da
Oferta. Tais situagdes incluem, sem limitagdo: (i) mudancas significativas no ambiente legal e/ou
regulatorio que disciplinam a Oferta ou as Cotas (inclusive tributarias); (ii) anormalidades politicas e/ou
econdmicas que afetem a Oferta e a colocagdo das Cotas e consequentemente o retorno esperado pelos
potenciais investidores das Cotas; (iii) quaisquer informagdes publicas veiculadas na midia local ou
externa, tanto sobre a Gestora ou sobre empresas ligadas a Gestora, direta ou indiretamente que, na
analise do Investidor Ancora, possam resultar em risco de diminuicdo ou cancelamento das intencdes
de investimento por parte dos investidores, ocasionando assim em risco de nao venda/colocacéo dos
titulos objetos desta Oferta; e (iv) quaisquer eventos de mercado que impactem a Oferta, gerando
aumento relevante dos custos ou prejudiquem a sua razoabilidade economica.

Em estrita observancia a regulamentacdo aplicAvel da CVM, o Preco de Emissdo a ser pago pelo
Investidor Ancora seré idéntico ao Preco de Emissdo a ser pago por todos os demais investidores da
Oferta. Ndo serd concedido ao Investidor Ancora quaisquer descontos, abatimentos, reembolsos ou
vantagens financeiras assimétricas em relacdo ao valor final fixado e o Investidor Ancora podera nao ser
alocado na Oferta a depender da demanda, uma vez que, visando ao tratamento justo e equitativo aos
investidores no ambito da Oferta e o Plano de Distribuicdo descrito nas se¢des 8.2 e 8.5 do Prospecto,
a alocacdo das Cotas objeto da subscricdo pelo Investidor Ancora seré realizada posteriormente a
alocacdo das ordens de investimento recebidas no ambito da Oferta pelos demais Investidores, nos
termos do Procedimento de Alocagao.

Ainda, nos termos do inciso XVI do artigo 2° da Resolu¢do CVM 160 e do artigo 2°, inciso XII, da
Resolucao da CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, o Investidor Ancora é considerado Pessoa Vinculada.

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 disposicoes 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 adaptacOes necessarias ao Regulamento, desde que a nova classe seja constituida para
receber novas aplicacdes, ou seja, sem envolver qualquer transferéncia de cotistas, patrimonio, direitos
e obrigacbes que pertencam a Classe nos termos da Resolucdo CVM 175 e do Oficio-Circular Conjunto
n°® 2/2024/CVM/SIN/SSE.

Prazo de duracao do Fundo

O Fundo tem prazo de duracdo de 5 (cinco) anos, contados da data da primeira integralizacdo das cotas
do Fundo, prorrogaveis por mais 2 (dois) anos a exclusivo critério da Gestora.

Publico-alvo do Fundo
Investidores em geral.
Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem por objetivo gerar ganho de capital e a obtenc¢do de renda, por meio da aplicacao de, no
minimo, 2/3 (dois tercos) do capital, em Ativos Imobiliarios voltados primordialmente para operagdes
de lajes corporativas, na aquisicdo de shopping centers e demais empreendimentos integrantes do seu
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segmento de atuagdo, incluindo imoveis ou empreendimentos imobilidrios prontos ou em construcao,
para o ganho de capital obtido com a compra e venda de Ativos Imobilidrios ou de quaisquer direitos
reais sobre os imoveis, ou, ainda, para obtencdo de renda decorrente de tais ativos, observados todos
os requisitos de elegibilidade de emissores previstos na Resolucdo CMN n° 5.272, de 18 de dezembro
de 2025, ou na regulamentacdo que vier a sucedé-la, competindo a Gestora adotar os controles
necessarios para assegurar essa conformidade. A Classe poderd, ainda, realizar reformas ou benfeitorias
em imodveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou
eventual comercializacdo. Para fins deste item, devem ser considerados como Ativos Imobilidrios os
valores investidos em Ativos Financeiros de Liquidez destinados ao pagamento da aquisicdo de Ativos
Imobiliarios.

O objetivo da Classe previsto no item acima, sera realizado por meio da alocacdo nos seguintes ativos
("Ativos Imobiliarios”): (i) direitos reais sobre bens iméveis, em sua integralidade ou fracdo ideal, os
quais incluem mas ndo se limitam a (a) incorporacdes e empreendimentos imobiliarios, prontos ou em
construcao, de lajes corporativas localizadas em areas urbanas ou nao, na aquisi¢cao de shopping centers
e demais empreendimentos integrantes do seu segmento de atuagao; (b) outros imdveis onde se possa
desenvolver operacdes de lajes corporativas, seja direta ou indiretamente por meio de ag¢des e/ou
quotas de Sociedades de Proposito Especifico (“SPE") cujo proposito se enquadre nas atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrios, com a finalidade de venda, locagao (tipica ou atipica
built to suih), retrovenda, permuta, arrendamento ou exploragado do direito de superficie, podendo ainda
negociar ou ceder quaisquer direitos decorrentes dessas atividades, dentre outras modalidades
admitidas pela legislacdo em vigor.

A Classe nao podera adquirir iméveis gravados com Onus reais.

Ainda, a Classe podera destinar seus recursos para obtencao de: (i) 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, (ii) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI"); (iii) operacdes compromissadas
com lastro nos papéis indicados no subitem (ii) acima; e/ou (iv) letras hipotecarias, letras de créditos
imobiliario e letras imobilidrias garantidas (“Ativos Financeiros Imobiliarios”).

A parcela remanescente dos recursos integrantes do patrimonio liquido da Classe (“Patrimonio Liquido”)
que, temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos Imobilidrios ou nos Ativos
Financeiros Imobiliarios devera ser aplicada em: (i) titulos de renda fixa de emissdo do Tesouro Nacional
ou do Banco Central do Brasil; (ii) certificados e recibos de depdsito bancario emitidos por instituicdes
financeiras que possuam a classificagdo de risco igual ou superior a AAA em escala nacional, atribuida
pelas agéncias Standard & Poor's e/ou Fitch Ratings, e/ou AAA pela Moody's Investors Service; (iii) cotas
de classes de Fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades da Classe, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o
limite fixado na Resolugdo 175; (iv) (v) compromissadas em titulos publicos ou privados em ativos
mobilidrios ou imobilidrios; e/ou (vi) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da Classe (“Ativos Financeiros de
Liquidez").

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

A 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 relagéo
a Taxa Global, deverdo acessar a Plataforma de Transparéncia de Taxas mantida pela ANBIMA no
endereco www.data.anbima.com/busca/transparencia-de-taxas-de-fundos.

A Classe esta sujeita a taxa global de 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre
valor contabil do patrimonio liquido da Classe (“Taxa Global"), para pagamento da remuneracgéo devida
a Administradora (“Taxa de Administracdo”), a Gestora (“Taxa de Gestdo") e aos distribuidores pela
prestacdo de servicos continua a Classe (“Taxa Maxima de Distribuicdo”).

A Taxa Global podera ser acrescida das taxas dos fundos de investimento ou fundos de investimento
em Cotas de fundo de investimento em que a Classe investir, atingindo, contudo, no méaximo, o
percentual anual de 1,40% (um inteiro e quarenta por cento) ao ano (“Taxa Maxima Global").

A Taxa Maxima Global acima indicada néo sera aplicavel a (i) fundos de investimento cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo em mercado organizado; e (ii) fundos de investimento geridos por partes ndo
relacionadas a Gestora.
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Pelos servicos de Custodia da Classe, o Fundo pagaréa ao Custodiante, mensalmente, as taxas percentuais
previstas abaixo (“Taxa de Custodia”):

(@  0,055% ao ano incidente sobre o Patrimdnio 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 Patrimdnio Liquido que seja superior a
R$150.000.000,00 e igual ou inferior a R$300.000.000,00; e

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

Além da remuneracdo que lhe é devida a titulo de Taxa de Gestdo, a Gestora fara jus a uma taxa de
performance, apurada no Dia Util da liquidacdo da Classe (“Data de Apuracdo da Performance”), a qual
sera calculada e provisionada diariamente (“Provisdo”) e paga em uma Unica vez até o 5° (quinto) Dia
Util subsequente a liquidacdo da Classe (“Data de Pagamento da Performance”), conforme descrito a
seguir ("Taxa de Performance”):

VT Performance = 0,20 * [Va — Vb * (1 + Taxa de Correcio,_,)]
Onde:
VA: [(PL Contabil 4.1) + (Rendimentos Corrigidos)]

PL Contabil 4.1 = Patriménio liquido contabil dirio da classe de d-1 (Dia Util anterior ao da Data de
Apuracao da Performance/Provisdo, conforme aplicavel).

d-1 = Dia Util anterior ao da Data de Apuracdo da Performance/Provisdo, conforme aplicavel.

Rendimentos Corrigidos: Somatério dos rendimentos, amortizacdo e resgate de Cotas efetivamente
distribuidos aos Cotistas corrigidos desde a data da primeira integralizacdo da Classe até a Data de
Apuracdo da Performance/Provisdo, conforme aplicavel, corrigidos pelo Benchmark das Cotas desde a
respectiva data de pagamento até a Data de Apuragao da Performance.

Vb: Somatério do valor total integralizado pelos Cotistas desde a primeira integralizacdo de Cotas
durante o prazo de duragdo da Classe.

Taxa de Corregio,,_,: Variacdo do Benchmark da respectiva data de integralizagdo até o dia d-1.
Tendo em vista a Data de Apuracdo da Taxa de Performance e Provisao, sera utilizada a variagdo do
IPCA com um més de defasagem, conforme o caso. Esta taxa ndo representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestao de
rentabilidade ou de iseng¢do de riscos para os Cotistas.

Para fins do Regulamento, “Benchmark” significa 100% (cem por cento) da variagdo do indice Nacional
de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado pelo IPCA - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) + 8% a.a. (oito por cento ao ano), capitalizado e calculado considerando 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias Uteis, no periodo transcorrido entre a respectiva data de integralizagdo das Cotas
e a sua amortizacdo ou outra forma de distribuicao aos Cotistas.

Para fins do calculo da Taxa de Performance, o Valor Unitario das Cotas no momento de apuragdo sera
comparado a Cota base, atualizada por 100% (cem por cento) do Benchmark, segregando-se cada
integralizacdo de Cotas realizada (método do passivo), nos termos do artigo 35 do Anexo Normativo Il
da Resolugdo CVM 175 e do artigo 29 do Anexo Normativo | da Resolugcdo CVM 175, de modo que, caso
sejam realizadas novas emissdes de Cotas posteriormente a Primeira Emisséo: (i) a Taxa de Performance
sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada emissdo de Cotas; e (ii) a Taxa
de Performance em cada data de apuracdo sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores
apurados para cada tranche.

Para os fins do calculo de atualizagdo do Va e Vb: (a) cada contribuicdo dos Cotistas, a titulo de
integralizacdo de Cotas da Classe, sera considerada realizada ao final do dia no qual a integralizacao foi
efetuada; e (b) cada distribuicao de resultados/amortizacao sera considerada realizada ao final do dia,
sendo que o valor a ser considerado para fins de calculo de Performance é o rendimento efetivamente
distribuido ex performance.
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A Taxa de Performance sera cobrada apés a deducao de todas as despesas da Classe, inclusive da Taxa
de Administracdo e Taxa de Gestdo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos pelos
Cotistas a titulo de amortizacdo ou de rendimentos.

Politica de amortizacdo e de distribuicao de resultados

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

A Administradora distribuira 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 regulamentacao 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, até o 13°
(décimo terceiro) 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 nao tenha sido ainda distribuido como
antecipacdo sera pago até o 15° (décimo quinto) Dia Util dos meses de fevereiro e agosto de cada ano,
podendo referido saldo ter outra destinagdo 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 ultimo Dia Util do més imediatamente anterior a respectiva data
do pagamento dos rendimentos auferidos pela Classe.

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

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

A Administradora poderd, 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 balan¢o 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 I acima.

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

Informacoes sobre os quéruns minimos estabelecidos para as delibera¢oes das assembleias
gerais de titulares de Cotas

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

Compete privativamente a Assembleia Especial de Cotistas deliberar sobre as matérias especificas da
Classe, além de outras matérias que a ela venham a ser atribuidas por forca da regulamentacdo em vigor
e deste Regulamento:
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(i)

(iid)
(iv)

W)

(Vi)

(vit)

(vilt)

()

)

(xt)

(xit)

(xiiy)

(xiv)

as demonstra¢des 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;

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

a emissao de novas Cotas;

a fusdo, a incorporacao, a cisdo, total ou parcial, a transformacéo ou a liquidacdo da Classe nao
recomendada pela Gestora;

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

a alteracdo do Anexo |, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Resolucao CVM 175;

o plano de resolucdo de Patrimdnio Liquido negativo da Classe, nos termos do Artigo 122 da
Resolucdo CVM 175;

o pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe;

apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas,
conforme aplicavel;

eleicdo e destituicdo de até 1 (um) representante dos Cotistas da Classe, permitida a reeleicdo,
para exercer as fun¢des de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos da Classe, em
defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, fixacdo de sua remuneracgao (se houver) e aprovagdo
do valor maximo das despesas que poderado ser incorridas no exercicio de sua atividade;

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

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

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; e

a alteracdo do mercado em que as Cotas sejam admitidas a negociacao.

A Assembleia Especial de Cotistas se instala com a presenca de qualquer nimero de Cotistas da Classe.

a.

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

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

As deliberagdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (ii), (iv), (v), (vi), (ix),
(xi) e (xi}) do item acima dependem da aprovacdo pelo quérum qualificado previsto no Anexo
Normativo Ill da Resolucdo 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.

Politica de Voto

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

Considera-se valida toda comunicagdo 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
informagdes da Classe, sendo certo que ndo 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
Anexo |, a partir da primeira correspondéncia que for devolvida por incorre¢do no endereco informado.

"o ]

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

Perfil da Administradora

Em 2014, a Administradora ingressou no mercado de administragdo fiduciaria, atuando desde o
final de 2018 exclusivamente com clubes de investimentos e, a partir de dezembro de 2019,
retomando as atividades de administracao fiduciaria de fundos de investimento, de forma a atender
as necessidades e fomentar negdcios das empresas gestoras de recursos do proprio Grupo XP e/ou
demais areas da Administradora. Ao longo de 2020, a Administradora robusteceu sua operagao,
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.

Fonte: Administradora.
Perfil da Gestora

A partir de sélidos valores éticos e meritocracia, a SPX acredita na sua capacidade de gerar resultados
diferenciados para os seus clientes. Por meio de um modelo de partnership e de gestdo meritocratica,
a SPX busca atrair e reter os melhores profissionais do mercado. A cultura da SPX estimula o trabalho
em equipe e premia os que buscam exceléncia nos resultados.

Em decorréncia do crescimento das atividades da SPX e visando ter uma presenca internacional, a SPX
constituiu uma gestora com sede em Londres, devidamente autorizada a atuar como gestora de
recursos de terceiros pela FCA - Financial Conduct Authority (UK) em novembro de 2016. Ainda em linha
com o crescimento das atividades e interesse no mercado internacional, em fevereiro de 2018 foi
constituida nos Estados Unidos uma empresa de consultoria macroeconémica com foco no mercado
norte-americano, e em setembro de 2021 essa empresa registrou-se como “Registered Investment
Adviser” na Securities and Exchange Commission - SEC e passou a prestar também o servico de gestdo
discricionéria de investimentos.

Atualmente a SPX atua de forma global nos principais mercados financeiros do mundo, com sede no
Rio de Janeiro e escritérios em Sao Paulo, Londres, Nova York, Cascais e Singapura. O grupo SPX possui
cerca de R$ 39,6 bilhdes sob gestdo, distribuidos entre as seguintes verticais de investimentos:
Multimercados, AcOes, Previdéncia, Crédito, Real Estate e Private Equity. Através de um modelo de
partnership, baseado na meritocracia, disciplina, estratégia, resultado e ética. Em sua historia, a SPX
relne profissionais com extensa experiéncia e resultados consistentes em gestdo de recursos, visando
oferecer aos seus investidores produtos diferenciados, estruturados, por meio de oportunidades de
mercado em suas diferentes verticais de negdcio.

Na SPX, ndo se objetiva somente os retornos sobre o capital dos investidores, mas também a sua
preservacao. Para isso, a SPX conta com uma equipe de profissionais seniores nao sé na area de Gestao,
mas também nas areas de Risco, Compliance e BackOffice.
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No ano de 2021, em adicdo as suas estratégias consolidadas e de sucesso, a SPX Capital iniciou duas
novas areas de negdcios, quais sejam, a de Private Equity e Real Estate. Esse novo passo vem apos 10
(dez) anos de consolida¢do do grupo e faz parte de um projeto de longo prazo para tornar-se uma
empresa de Asset Management completa, com produtos para todos os apetites de risco, liquidez e
horizonte de retorno.

Em abril de 2021, a SPX celebrou Acordo de Investimentos e Outras Avencas com a SYN Prop & Tech
S.A., com o objetivo de disciplinar os termos para formacdo de uma joint venture entre a SPX e a SYN
para constituicdo de uma gestora com foco em projetos de real estate, formando assim a SPX SYN
Gestdo de Recursos Ltda. Em 18 de novembro de 2024, a SPX Capital Holding Ltda. e a SYN Prop e Tech
S.A. celebraram contrato de compra e venda de ac¢des e outras avencas, cujo objeto foi a aquisigdo pela
SPX Holding da totalidade da participacdo da SYN Prop e Tech S.A. na SPX SYN Participacdes S.A., Unica
acionista da SPX SYN Gestao de Recursos Ltda. Apds o cumprimento das condicdes precedentes, em 20
de dezembro de 2024 a referida operacgao foi consumada, de modo que foi desfeita a joint venture entre
a SPX Holding e a SYN Prop e Tech S.A., passando a SPX Capital Holding Ltda. a ser a Unica acionista da
gestora, que passou a se chamar SPX Real Estate Gestdo de Recursos Ltda.

Ainda em 2021, o Grupo SPX adquiriu a SPX Private Equity Gestao de Recursos Ltda. - antiga TCG Gestor
Ltda., gestora com foco no segmento de Private Equity, sendo anteriormente a gestora do The Carlyle
Group no Brasil, atuando desde 2010 nesta vertente através da gestdo de FIPs.

Fonte: Gestora.
Regras de Tributacdo do Fundo

Com base na legislacdo em vigor na data de elaboracdo deste Prospecto, incluindo a interpretagédo
predominante dos tribunais e autoridades governamentais, este item traz as regras gerais de tributacao
potencialmente aplicaveis ao Fundo e aos seus Cotistas e ndo tem o propodsito de ser uma analise
completa e exaustiva de todos os aspectos tributarios efetivamente envolvidos nos investimentos nas
Cotas. Alguns Cotistas podem estar sujeitos a tributagdo especifica, dependendo de sua 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 poderdo se submeter enquanto
Cotistas do Fundo. O tratamento tributario pode sofrer alteragdes em funcdo de mudancas futuras na
legislagdo pertinente, jurisprudéncia judicial e/ou administrativa e na interpretacdo das autoridades
governamentais sobre o cumprimento dos requisitos aqui descritos.

A presente se¢do destina-se a tragar breves consideragées a respeito do tratamento tributdrio a que
estdo sujeitos o Fundo e seus cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislagcdo patria vigente a
época da elaboragdo deste Prospecto. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a
tributagdo especifica, dependendo de sua qualificacdo ou localizacdo. Os Investidores ndo devem
considerar unicamente as informagées contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no
Fundo, devendo consultar seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de
cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacéo.

Para fins do disposto abaixo:

“IOF/Titulos” significa o Imposto sobre Operacdes Financeiras - Titulos e Valores Mobilidrios, nos termos
da Lei n° 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro
de 2007, conforme alterado (“Decreto 6.306").

“IOF/Céambio” significa o Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a Titulos
ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operagdes relativas a cambio.

“IR" significa o Imposto de Renda.
Tributacdo Aplicavel aos cotistas do Fundo
A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacéo,
cessdo ou repactuacdo das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do Decreto 6.306, mas a
cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa
ao Decreto 6.306, a depender do prazo do investimento.
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Regra geral, os investimentos realizados pelos cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero
por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidacéo sera
inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é
regularmente realizada em bolsa de valores.

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

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

B) IOF/Cambio

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

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

QIR

O IR devido pelos cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos cotistas do Fundo, isto &, Brasil
ou Exterior; e (i) alguns eventos financeiros que caracterizam a obteng¢do de rendimento, quais sejam,
a cessdo ou alienacdo, o resgate e a amortizagdo de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros
pelo Fundo.

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

() Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos
do artigo 37 da Instru¢do Normativa n° 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucdo RFB 1.585"), devendo
o tributo ser apurado da seguinte forma:

a) Beneficidrio pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras
aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos de qualquer natureza
quando a alienacao for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com
as regras aplicaveis as operacdes de renda variavel, quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis as
operagdes de renda varidvel quando a alienacdo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

O IR pago seréa considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (i) antecipagdo do
Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ") para os investidores pessoa juridica (nos regimes
de lucro presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na
base de calculo da CSLL.

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

Sem prejuizo da tributagdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrugdo RFB 1.585, havera a retencéo
do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociacdes
em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado
com intermediacao.

Nos termos do artigo 3°, inciso Ill e paragrafo Unico, da Lei n® 11.033, conforme alterada, o cotista
pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo
ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicdes: (i) esse
cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do
Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) esse cotista, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos
da alinea "a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779/99, representem menos de 30% (trinta por cento)
das Cotas e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 30% (trinta por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) a negociac¢ao de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e, (iv) as cotas do Fundo sejam distribuidas,
no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior.

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel
aos cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instrucdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos
investidores estrangeiros na cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse
tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou
jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (i) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolu¢do do CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, conforme alterada.
Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagdo das Cotas em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento
especifico (e.g. a isencdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em
Fundo de Investimento Imobilidrio, conforme acima, alcanga as operacdes realizadas por pessoas fisicas
residentes no exterior, inclusive em pais com tributagdo favorecida). Para maiores informagdes sobre o
assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdi¢des de tributacdo
favorecida (“JTE"), aqueles listados no artigo 1° da Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 1.037, de
4 de junho de 2010, conforme alterada.

Tributacdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso ll, do Decreto 6.306, as aplicagdes realizadas pelo Fundo
estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado
a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia,
cuja aplicabilidade podera ser imediata.

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

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operag¢des realizadas pela carteira do Fundo ndo
estardo sujeitos ao IR.
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Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de
ativos financeiros imobilidrios, em especial cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, conforme item
"Destinacdo de Recursos" acima, o Fundo se beneficiard de dispositivos da legislacdo de regéncia que
determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos
seguintes Ativos: (i) letras hipotecarias; (i) CRI; (iii) letras de crédito imobilirio; e (iv) cotas de Fundos
de Investimento Imobiliario, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado e que cumpram com os demais requisitos previstos para a isencdo aplicavel aos
rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.

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

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

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

Q) Outras consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributacdo
aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e
(ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-se
pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada,
conforme definido nos §§ 1° e 2° do artigo 243 da Lei 6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera observar se
as condicOes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situagdo tributaria de
isencdo de IRRF e na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

Divulgacado de Informacdes do Fundo e Acesso aos Documentos da Oferta

Para mais esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo de cépias deste
Prospecto, do Regulamento, 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 “Identificacdo das Pessoas
Envolvidas” deste Prospecto e websites indicados na secdo 5 “Cronograma estimado das Etapas da Oferta”.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGOES
NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA
GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERACAO CONJUNTA DE CONSTITUICAO DO SPX
PORTFOLIO ALFA 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, na cidade e estado do Rio de Janeiro, CEP 22250-911, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n° 02.332.886/0001-04, devidamente
autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM") para o exercicio da atividade de
administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n°
10.460, de 29 de junho de 2009, neste ato representada nos termos do seu estatuto social
("Administradora”), e SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada com
sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.732, 21°
andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132inscrita no CNPJ sob o n° 42.617.367/0001-07, devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores
mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n° 20.005, de 27 de julho de 2022, neste ato
representado 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 Resolucdao da CVM n°
175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175"), denominado
SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), com classe
Unica de cotas denominada CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO
SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (‘Classe Unica"),
constituida por 2 (duas) subclasses, sendo as cotas de subclasse A (“Subclasse A" e “"Cotas
A") e as cotas de subclasse A ("Subclasse B" e, quando em conjunto com Subclasse A
"Subclasses” e "Cotas B" e, quando em conjunto com as Cotas A, “Cotas”), organizada sob
a forma de condominio fechado e com prazo de duragdo determinado, cujo objetivo
consistird em proporcionar aos cotistas a valorizagao e a rentabilidade das cotas de suas
respectivas titularidades, conforme detalhado na politica de investimento prevista no
regulamento constante do Anexo I deste Instrumento de Deliberacdo Conjunta

(“Regulamento”);

(ii) determinar que a Classe Unica seréa destinada para investidores em geral;

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

(iv) aprovar a indicacdo 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 operagdes do Fundo, para responder pela administracdo fiduciaria,
supervisdo e acompanhamento do Fundo, bem como pela prestacdo de informacgdes
relativas ao Fundo, no ambito das atribuicdes da Administradora;
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aprovar o Regulamento, nos exatos termos de conteldo e forma do documento
constante do Anexo I deste Instrumento de Deliberacdo Conjunta, em atencdo ao
disposto no Artigo 7° da parte geral da Resolugdo CVM 175, o qual inclui o anexo que
disciplina as regras aplicaveis a Classe;

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

a) Custodiante: 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/ME sob o n°
36.113.876/0001-91, a ser contratada pela Administradora, em nome do Fundo e/ou da
Classe, para prestar servicos de custédia de valores mobiliarios integrantes de sua
carteira, nos termos da Resolucdo CVM 175 e das demais disposicdes regulatorias
aplicaveis a tal atividade; e

b) 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/ME sob o n°
36.113.876/0001-91, a ser contratada pela Administradora, em nome do Fundo e/ou da
Classe, para prestar servicos de escrituracao de cotas, nos termos da Resolugcao CVM 175
e das demais disposi¢des regulatérias aplicaveis a tal atividade.

Aprovar os termos e as condi¢des para a realizagao da 12 (primeira) emissao e distribuicdo
publica primaria de 10.500.000 (dez milhdes e quinhentas mil) Cotas da Classe Unica, em
sistema de vasos comunicantes, em que a quantidade de Cotas A e/ou de Cotas B,
conforme o caso, sera compensada quantidade total de Cotas, sob o regime de melhores
esforcos de colocagdo, nos termos da Resolu¢do 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 A" e “Oferta B” e, quando em conjunto “Oferta”,
e "Coordenador Lider”, respectivamente). As Cotas serdo objeto de oferta publica, sob o
registro automatico de distribuicdo, sob rito automatico, de ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobilidrios. A Oferta tera as seguintes caracteristicas abaixo:

a. Rito: a Oferta seguira o rito de registro automatico, nos termos do inciso VI, “b” do
Artigo 26 da Resolugdo CVM 160, sob rito automatico, de ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobiliarios, e nas demais disposicoes legais, regulamentares
e autorregulatorias aplicaveis e em vigor.

b. Pablico-Alvo: A Oferta A serd destinada a investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 12 da Resolug¢do da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021,
conforme em vigor (“Resolucdo CVM 30"), que sejam Regimes Proprios de
Previdéncia Social (“RPPS"), observado o disposto na Resolucdo 4 do Conselho
Monetario Nacional n° 5.272, de 18 de dezembro de 2025, conforme alterada
(“Investidores A"), em qualquer caso, que se enquadrem no publico-alvo da
Subclasse A, conforme previsto no Apéndice A do Anexo I da Classe do
Regulamento A.
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A Oferta B 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"), instituicbes financeiras e demais instituicbes
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;
(i.b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolucdo da
CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, que sejam fundos de
investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na
CVM, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores
mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede no Brasil;
assim como (i.c) investidores que ndo se enquadrem na definicdo dos itens “(i.a)" e
“(i.b)" acima, mas que formalizem Documento de Aceitacdo em valor igual ou
superior a R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais), que equivale a quantidade minima
de 10.000 (dez mil) Cotas B, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com
sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores
Institucionais”); e (ii) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais nos
termos do item “(i)” acima e que formalizem Documento de Aceitagdo (conforme
adiante definido) 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 novecentos e noventa e nove) Cotas B (“Investidores N&o Institucionais” e, em
conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores B” e quando referidos em
conjunto com os Investidores A, os “Investidores”), em qualquer caso, que se
enquadrem no publico-alvo da Subclasse B, conforme previsto no Apéndice B do
Anexo I da Classe do Regulamento..

Montante Inicial: R$ 1.050.000.000,00 (um bilhdo e cinquenta milhdes de reais),
observado o Sistema de Vasos Comunicantes (conforme definido abaixo) e
considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas pelo Preco de
Emissdo (conforme abaixo definido) (“Montante Inicial das Oferta"), podendo o
Montante Inicial da Oferta ser aumentado em virtude da emisséo total ou parcial
do Lote Adicional (conforme abaixo definido).

A quantidade de Cotas a ser alocada em cada subclasse, sera definida conforme
demanda do mercado pelas Cotas, em sistema de vasos comunicantes (“Sistema
de Vasos Comunicantes”), de modo que a quantidade de Cotas emitida em cada
uma das subclasses serd deduzida da quantidade total de Cotas, de forma que a
soma das Cotas alocadas em cada uma das subclasses efetivamente emitida devera
corresponder a quantidade total de Cotas objeto da Emissdo, observado o
procedimento de alocacdo a ser conduzido pelo Coordenador Lider, em comum
acordo com a Gestora e de forma discricionaria por esta.

Lote Adicional: O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 2,38%
(dois inteiros e trinta e oito décimos por cento), nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, ou seja, em até R$ 25.000.000,00
(vinte e cinco milhdes), correspondente a até 250.000 (duzentas e cinquenta mil)
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Cotas, nas mesmas condi¢Ges e no mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas,
a critério do Fundo, por meio da Administradora e da Gestora, em comum acordo
com o Coordenador Lider (“Cotas do Lote Adicional”), que poderao ser emitidas
pelo Fundo até a data de encerramento da Oferta (“Lote Adicional”) sem a
necessidade de novo pedido de registro ou modificagdo dos termos da Emissdo e
da Oferta a CVM, conforme facultado pelo artigo 50 da Resolucdo CVM 160.

Quantidade de Cotas Inicial: 10.500.000 (dez milhdes, quinhentas mil) Cotas.
Preco de Emissdo: R$ 100,00 (cem reais) por Cota.

Integralizacao 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.

Distribuicao Parcial e Montante Minimo: Nao serd admitida, nos termos dos
artigos 73 e 74 da Resolucao CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas.

Investimento Minimo por Investidor: a quantidade minima a ser subscrita por
cada Investidor (conforme definido abaixo) no contexto da Oferta sera de 10 (dez)
Cotas, correspondente a R$1.000,00 (mil reais) (“Investimento Minimo por
Investidor”).

Custos de Distribuicao: caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo
unitario de distribuigdo, ou seja, o custo de distribuicdo dividido pelo nimero de
Cotas subscritas no ambito da Oferta sera de R$ 4,70 (quatro reais e setenta
centavos) por Cota (“Custo Unitério de Distribuicdo”). O Custo Unitario de
Distribuicdo da Oferta podera variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente
distribuidas no ambito da Emissdo. O Preco de Emissdo ja engloba o Custo Unitario
de Distribuicao.

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 Resolugéo
CVM 160.

Condicoes de Subscricio e Integralizacdo: os termos e as condi¢bes de
integralizacdo das Cotas objeto da Oferta serdo regidos pelos Compromissos de
Investimento.

m. Negociacao das Cotas: As Cotas da Oferta A serdo admitidas para: (i) distribuicdo e

liquidacdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos
("DDA"); e (ii) negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado
de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA,
BALCAO (“B3"), sendo as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados
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financeiramente na B3, sendo que as Cotas A serdo custodiadas eletronicamente na
B3.

As Cotas da Oferta B serdo depositadas para: (i) distribuicdo, no mercado primario,
por meio do Moddulo de Distribuicdgo de Ativos (“MDA"), administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio
da B3; e (i) negociacdo, no mercado secundario, no Fundos 21 - Médulo de Fundos,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacbes e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na
B3. A colocacao das Cotas para Investidores que nao possuam contas operacionais
de liquidacao dentro dos sistemas de liquidacao da B3 no ambiente de balcdo podera
ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob procedimento
de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o
Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

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

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

Em atencgdo ao inciso Il do Artigo 10 da Resolucdo CVM 175, os Prestadores de Servicos Essenciais
declaram que o Regulamento esta plenamente aderente a legislacdo vigente.

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

Os termos nao expressamente definidos neste Instrumento de Deliberacdo Conjunta terdo os
significados que lhes forem atribuidos no Regulamento ou no prospecto da Oferta, conforme o caso.

Fica desde ja estabelecido, na forma da regulamentacdo 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, 17 de setembro de 2026.

(o restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO1

REGULAMENTO DO SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(Restante desta pagina intencionalmente em branco. Regulamento consta a partir da pagina
seguinte)
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REGULAMENTO DO SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CONDICOES GERAIS APLICAVEIS AO SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO

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

Fundo, prorrogéaveis por mais
2 (dois) anos a exclusivo
critério da Gestora.

‘ A. PRESTADORES DE SERVICOS

Prestadores de Servicos Essenciais

Gestora Administradora
SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA. XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A.
Ato Declaratério: 20.005, de 27 de julho de 2022 Ato Declaratério: 10.460, de 26 de junho de 2009
CNPJ: 42.617.367/0001-07 CNPJ: 02.332.886/0001-04
Outros
Custodiante e Escriturador Distribuidores
OI:I\!EIRA TRUST DTYM SA. No ambito de cada oferta, o Fundo podera contratar
Ato Declaratério: 11.484 (Custodia) e 11.485 distribuidores devidamente autorizados pela CVM,
(Escrituracdo), 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 adaptacOes necessarias ao presente regulamento
(“Regulamento”), desde que a nova classe seja constituida para receber novas aplicagbes, ou seja, sem
envolver qualquer transferéncia de cotistas, patrimonio, direitos e obrigacdes 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.

C. RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICO

I.  Os Prestadores de Servicos Essenciais, o Custodiante e os demais prestadores de servigos 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 atuacdo, comprovados
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através de sentenca terminativa da qual ndo haja possibilidade de recurso, inexistindo, portanto, qualquer
solidariedade entre os Prestadores de Servicos Essenciais. Caso quaisquer reivindicagdes, 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 violagao
com dolo da legislagao, das normas editadas pela CVM aplicaveis ao Fundo ou a este Regulamento.

D. SUPERVISAO E GERENCIAMENTO DE RISCOS

(N 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 regulamentacdo aplicavel, mediante a apuragdo 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¢cdes de mercado vigentes.

lll. O gerenciamento de riscos (i) pode utilizar dados histéricos e suposi¢cbes 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 divulgacao dos
dados fornecidos por tais fontes, de modo a prejudicar o referido monitoramento.

E. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICO

L. Os pagamentos das remuneracbes 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 remuneragdo previstas no Anexo | deste
Regulamento.

Il. A remuneracdo que sera devida pela Classe pela prestacdo dos servicos de administracdo da Classe,
gestdo da carteira da Classe e custddia qualificada dos ativos integrantes da carteira da Classe seréa 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
respectivos regulamentos. Os demais fundos terdo suas taxas de administracdo e taxa de gestdo incorporadas
nas taxas maximas da Classe indicadas no Anexo |.

F. ENCARGOS DO FUNDO E DA CLASSE

L. Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas, que Ihe podem ser debitadas diretamente,
assim como da Classe, sem prejuizo de outras despesas previstas na regulamentacdo vigente:
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(i) taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo ou da Classe;

(ii) despesas com o registro de documentos, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e
informacoes periddicas previstas na regulamentacdo vigente;

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

(iv) honorérios e despesas do auditor independente;

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

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

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

(viii) gastos derivados da celebra¢do de contratos de seguro sobre os ativos da carteira da Classe, assim
como a parcela de prejuizos da carteira ndo coberta por apodlices de seguro, salvo se decorrente
diretamente de culpa ou dolo dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas fungoes;

(ix) despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da carteira da Classe;

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

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

(xii) despesas com liquidagdo, registro e custodia de opera¢des com ativos da carteira da Classe;

(xiii) despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operagdes da carteira de ativos da Classe;

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

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

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

(xvii) 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 Il da
Resolucao CVM 175;

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

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

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

(xxi) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias;

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

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

Il.  N&o estao incluidas neste rol quaisquer consultas preventivas relacionadas as operacées 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.

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

IV. Eventuais encargos que recaiam sobre o Fundo deverdo ser rateados entre as Classes, conforme
aplicavel, com base no Patriménio 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 poderao estabelecer um custo
unitario de distribuicdo por Cota que sera arcado pelo Cotista ingressante e ndo compora o Patrimoénio
Liquido.

‘ G.  ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

. Competéncia privativa. Compete privativamente a assembleia geral de cotistas do Fundo
("Assembleia Geral de Cotistas”) deliberar sobre as seguintes matérias, além de outras matérias que a ela
venham a ser atribuidas por forca da regulamentagdo em vigor e deste Regulamento, observado que as
matérias especificas da Classe 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 regulamentacdo vigente, sendo-lhe aplicaveis as
mesmas disposicdes procedimentais da Assembleia Geral de Cotistas:

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

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

(iii) a fusdo, aincorporacéo, 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
Resolucao CVM 175; e

(v) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo e que ndo sejam de
competéncia exclusiva da Assembleia Especial de Cotistas, exceto quando a alteracdo a envolver a
reducdo das referidas taxas, nos termos do inciso lll, do Artigo 52 da Resolucdo 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 negociagdo
ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM, ou de
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necessidade de adaptacdo do Regulamento em virtude de alteracdes a Resolucdo CVM 175, incluindo seu
Anexo Normativo lll; (ii) for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais de prestadores de
servicos, tais como alteracao na razdo 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 1.1. acima devem ser comunicadas aos Cotistas, no
prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas e a alteragéo referida no
inciso (iii) do item I.1. acima deve ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

I.3. Em caso de deliberagédo pelos Cotistas que verse sobre a incorporacao, cisdo, fusdo ou transformacao
da Classe ou do Fundo, os Prestadores de Servicos Essenciais poderao submeter a apreciacao da CVM pedido
de dispensa da obrigacao de pagamento da solicitacao 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 Resolucao 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 obrigacao de reembolso. Caso assim autorizado pela Resolugao
CVM 175, o direito de reembolso podera ser dispensado no proprio ato de convocacdo da respectiva
assembleia de cotistas que verse sobre a incorporagao, cisdo, fusdo ou transformacdo da Classe ou do Fundo,
desde que esclarecidas as razbes determinantes para inaplicabilidade do direito de reembolso e o disposto
na regulamentacdo aplicavel e neste Regulamento.

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

I1.1. A convocagdo serd realizada mediante o envio, a cada Cotista, de correspondéncia eletrénica, 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.

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

I1.3. A Assembleia Geral de Cotistas pode ser convocada diretamente por cotistas que detenham, no
minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pela Classe, ou pelo representante dos Cotistas, nos termos
do art. 13, §1°, do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM175.

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

IV. Consulta Formal. As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser adotadas mediante
processo de Consulta Formal pela Administradora, sem necessidade, portanto, de reunido 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
terdo o prazo minimo previsto no item “G.ll" acima, para manifestacdo, contados do envio da consulta por
meio eletronico, sendo admitido que a Consulta Formal preveja prazo superior, que devera prevalecer.

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

V.1. As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas sdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas
presentes, cabendo a cada Cota 1 (um) voto.
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V.2. As deliberages 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 Ill da Resolucdo 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
convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas,
quando a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a
Classe tiver até 100 (cem) Cotistas.

V.3. Os Cotistas poderao votar por meio de envio de comunicagao eletrénica, mediante meio eletronico a
ser disponibilizado pela Administradora, sempre que a Administradora permitir tal faculdade, desde que os
votos sejam recebidos até a véspera da data de realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas, para fins de
computo.

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

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

VI.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas e/ou nas Assembleias Especiais de Cotistas: (i)
os prestadores de servigos, essenciais ou ndo; (ii) os sécios, diretores e empregados do prestador de servico;
(i) 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 votagéo; e (v) o
Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade.

VI.1.1. Sem prejuizo da vedagdo 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. Avedacdo 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 permissdo previamente concedida pelo Cotista, seja especifica ou genérica,
e arquivada pela Administradora.

H. FATORES DE RISCO GERAIS ‘

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

Il.  OOBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DA CLASSE NAO REPRESENTAM, SOB QUALQUER
HIPOTESE, GARANTIA DO FUNDO, DA CLASSE OU DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS
QUANTO A SEGURANGCA, A RENTABILIDADE E A LIQUIDEZ DOS TiTULOS COMPONENTES DAS
CARTEIRAS DE ATIVOS DA CLASSE. PARA MAIORES INFORMAGOES ACERCA DOS FATORES DE RISCO
APLICAVEIS AO FUNDO E A CLASSE, OS COTISTAS DEVERAO CONSULTAR O INFORME ANUAL DO
FUNDO ELABORADO NOS TERMOS DO SUPLEMENTO K DA RESOLUGCAO CVM 175, BEM COMO OS
PROSPECTOS DAS RESPECTIVAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO.
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lll.  Os servicos sdo prestados ao Fundo e a Classe em regime de melhores esforcos, havendo apenas
obrigacdo de meio, ndo existindo nenhum nivel de garantia de resultado ou de desempenho dos
investimentos.

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

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

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

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

. TRIBUTAGAO APLICAVEL

I 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 legislacdo 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 sdo isentos de
Imposto de Renda (“IR"). Contudo, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira de fundos de
investimentos imobilidrios, como o Fundo, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRE") de acordo com as mesmas regras de tributacdo
aplicaveis as aplicacoes 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 aplicagdes do Fundo em: (i) Letras Hipotecarias (LH), (i) Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI), (iii) Letras de Crédito Imobiliario (LCI); e (iv) cotas de fundos de investimento imobiliario e
de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro), quando admitidas a negociacao
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 alienagdo de cotas de fundos de investimento imobilidrios por outros fundos
de investimento imobilidrios estariam sujeitos a incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte por cento) (Solucao
de Consulta — Cosit n°® 181, publicada em 04 de julho de 2014).

V. Caso a Classe aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas em circulacdo, a Classe sera tributada como pessoa juridica nos termos
da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.
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VI. 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 balcao organizado.

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

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

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 ndo organizado com intermediagao.

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

J. IMPOSTO DE RENDA DOS COTISTAS ‘

. Cotista residente no Brasil para fins fiscais.

Il. Os ganhos auferidos na cessdo, alienagcdo, amortizacdo e no resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo, sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte por cento), nos
termos do artigo 37 da Instrucdo Normativa n° 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucdo RFB 1.585"),
devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

i. Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital deverd ser apurado de acordo com as regras
aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienagdo de bens e direitos de qualquer natureza
guando a alienacao for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com
as regras aplicaveis as opera¢des de renda variavel, quando a alienacdo ocorrer em bolsa; e

ii. Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis as
operagdes de renda variavel quando a alienacao for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

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

IV. Nos termos do artigo 32, inciso Il e paragrafo Unico, da Lei n°® 11.033/04, o cotista pessoa fisica gozara
de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde
que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicOes: (i) esse cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;
(ii) esse cotista, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2°
da Lei n® 9.779/99, representem menos de 30% (trinta por cento) das Cotas e |he confiram direito ao
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recebimento de rendimento inferior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;
(iii) a negociacdo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado; e, (iv) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.
Conforme previsdo do artigo 40, § 2° da Instrucdo RFB 1.585, a verificagdo das condi¢des para a referida
isencdo do IR sera realizada no ultimo dia de cada semestre ou na data da declaracdo de distribuicdo dos
rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer primeiro.

V. O IR sobre distribuicdo de rendimentos ou ganhos do Fundo, bem como o IR incidente sobre a
alienagdo ou resgate de Cotas, serdo considerados: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e
(ii) antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ") para os investidores pessoa juridica
(nos regimes de lucro presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido
na base de célculo da CSLL.

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

VIl. Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, havera a
retencao do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negocia¢des
em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com
intermediacao.

VIIl. Cotista Nao Residente no Brasil para fins fiscais.

IX. Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel
aos cotistas Residentes no Brasil.

X. Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instrucdo RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos
investidores estrangeiros na cessdao ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento
privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo
favorecida (“JTE"); e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos em
regulamentacgdo pelo CMN. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienacdo das Cotas em
bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar isentos
de tributacdo. Para maiores informacdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus
assessores legais.

Xl. Ademais, de acordo com o atual entendimento da RFB sobre o tema, conforme artigo 85, § 4°, da
Instrugdo RFB 1.585, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas pessoas fisicas residentes no
exterior, inclusive em JTF, sdo isentos de tributacdo pelo IR, conforme as mesmas regras anteriormente
descritas para cotistas pessoas fisicas residentes no Brasil.

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

XIlll. Considera-se JTF para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos estrangeiros nos mercados
financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdi¢cdes que ndo tributem a renda ou capital, ou que o
fazem a aliquota méaxima inferior a 17% (dezessete por cento), assim como o pais ou dependéncia cuja
legislagdo ndo permita o acesso a informacdes relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua
titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao residentes. No
entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdi¢des de tributacdo favorecida
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aqueles listados no artigo 1° da Instrucdo Normativa da Receita Federal n° 1.037, de 4 de junho de 2010
("Instrucdo RFB 1.037"), conforme alterada.

XIV. Nessa contexto, a Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008 (“Lei n® 11.727/08") acrescentou o conceito
de "regime fiscal privilegiado” para fins de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de
subcapitalizacdo, assim entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota
maxima inferior a 17% (dezessete por cento); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou
juridica ndo residente sem exigéncia de realizagdo de atividade econdmica substantiva no pais ou
dependéncia ou condicionada ao nao exercicio de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia;
(iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento) os rendimentos auferidos
fora de seu territorio; e (iv) ndo permita o acesso a informacoes relativas a composicdo societaria, titularidade
de bens ou direitos ou as operacdes economicas realizadas.

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

K. I1OF/TiTULOS

I Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso Il, do Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
(“Regulamento IOF") as aplicacOes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

Il.  Nao obstante a aliquota zero acima, nos termos dos artigos 29 e 30 do Regulamento IOF, aplica-se a
aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) quando o Fundo detiver opera¢des com titulos e valores
mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicacoes feitas por
investidores estrangeiros em cotas do Fundo, observados os limites de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou de (ii)
10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

lll.  Adicionalmente, o IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor da
aquisicao, resgate, cessdo ou repactuacao de titulos e valores mobilidrios, conforme preveem os artigos 28 e
32 do Regulamento IOF, mas a cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em
tabela regressiva anexa ao Regulamento IOF, a depender do prazo do investimento. Atualmente, somente
havera incidéncia de IOF no caso das hipdteses mencionadas acima ocorrerem antes de 30 (trinta) dias
contados a partir da data do investimento no Fundo.

IV. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

L. IOF/CAMBIO

L. As operagdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos
mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos
recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo
15-B, incisos Il e XVI, do Regulamento IOF. Atualmente, as opera¢des de cambio realizadas para remessa de
juros sobre o capital préprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, nos termos do inciso XllI, do artigo 15-B, do Regulamento IOF.

Il.  Vale ressaltar que o Poder Executivo estd autorizado a elevar, a qualquer tempo, a aliquota do
IOF/Cambio até o limite de 25% (vinte e cinco por cento).
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M. PIS/COFINS E IBS/CBS

(N Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica
nao cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo do Programa de Integracao Social (“PIS") e da Contribuicao para
o Financiamento da Seguridade Social ("COFINS") as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro
lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribui¢oes pela sistematica cumulativa,
os ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fll ndo integram a base de célculo das contribui¢des do PIS e da
COFINS.

Il.  Importa ressaltar que, a partir de 1° de janeiro de 2027, as Contribui¢des do PIS e da COFINS serdo
substituidas pela Contribuicao sobre Bens e Servicos (“CBS"), conforme determina a Emenda Constitucional
n° 132, de 20 de dezembro de 2023 ("EC 132"). A partir dessas alteracbes ao sistema tributario, os
rendimentos financeiros e os ganhos com titulos e valores mobiliarios auferidos por pessoas juridicas ndo-
financeiras nao sofrerdo, em regra, a incidéncia da CBS, nos termos do art. 6°, incisos V e VII, da Lei
Complementar n° 214, de 16 de janeiro de 2025 ("LC 214"). Tais previsdes serdo igualmente aplicaveis ao
Imposto sobre Bens e Servigos (“IBS"), o qual entrara em vigor de forma escalonada partir de 1° de janeiro
de 2029, como previsto pela EC 132. Apesar dessas disposicoes, aconselhamos que os investidores consultem
seus assessores legais quanto a possibilidade da ndo incidéncia de IBS e de CBS sobre seus rendimentos
financeiros e ganhos oriundos de opera¢des com titulos e valores mobiliarios.

lll.  Por sua vez, as institui¢des financeiras em geral estardo, via de regra, sujeitas a incidéncia de IBS e de
CBS sobre os seus rendimentos financeiros e ganhos com titulos e valores mobiliarios, mediante a aplicacdao
da sistematica de regime especifico de incidéncia desses tributos, tanto como previsto, ndo exaustivamente,
nos arts. 182 a 184 da LC 214 nos arts. 269 a 272 da Resolucao CGIBS n° 6, de 30 de abril de 2026
("Regulamento IBS”) e nos arts. 269 a 272 do Decreto n® 12.955, de 29 de abril de 2026 (“"Regulamento CBS").

IV. Além disso, existe a possibilidade de pessoas juridicas ndo-financeiras serem compelidas ao
recolhimento de IBS e de CBS sobre rendimentos financeiros e ganhos com titulos e valores mobiliarios. O
art. 183, §2°, I, da LC 214, determina que poderdo se enquadrar no regime especifico de incidéncia do IBS e
da CBS, aplicavel as instituicoes financeiras, os fornecedores que prestem servi¢o financeiro (i) no
desenvolvimento de atividade econdémica; (ii) de modo habitual ou em volume que caracterize atividade
econdmica; ou (iii) de forma profissional, ainda que a profissdo ndo seja regulamentada.

V.  Pelos motivos expostos acima, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais
guanto a possibilidade de incidéncia de IBS e de CBS sobre os rendimentos financeiros e ganhos oriundos
de operagbes com titulos e valores mobiliarios relacionados ao Fundo.

VI. Em seu turno, os fundos de investimento nédo serdo, em principio, contribuintes do IBS e da CBS, em
razdo do disposto no art. 26, V, da LC 214, com a redacdo dada pela Lei Complementar n® 227, de 13 de
janeiro de 2026 (“"LC 227"). Nao obstante, o §5°-A do mesmo art. 26 da LC 214 demanda o preenchimento de
requisitos a fim de que os Flls ndo sejam considerados contribuintes do IBS e da CBS.

VII. Os Fll que realizem operacdes com bens imoveis, inclusive operacdes com direitos reais sobre bens
imoveis, ndo serdo contribuintes do IBS e da CBS, desde que, cumulativamente:

i. tenham suas cotas admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de
balcdo organizado e possuam, no minimo, 100 (cem) cotistas; e

ii. ndo possuam:

a) cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 20% (vinte por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelos FIl ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas Ihe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 20% (vinte por cento) do total de rendimentos;
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b) conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, assim entendidos os parentes até segundo grau,
titulares de cotas que representem 40% (quarenta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos FIl ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas Ihes deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 40% (quarenta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo;

c) cotistas pessoas juridicas que, isoladamente ou em conjunto com cotistas que sejam seu socio
controlador ou suas controladas e coligadas, detenham mais de 50% (cinquenta por cento) das
cotas do fundo, exceto quando o cotista for entidade fechada de previdéncia.

VIII. Adicionalmente, mesmo que ndo atendam as condicOes estabelecidas acima, nado serdo contribuintes
do IBS e da CBS os Fll cujas cotas sejam detidas, direta ou indiretamente, em mais de 95% (noventa e cinco
por cento), pelas seguintes entidades, alternativamente:

i. FIl ou Fiagro que atenda as condigdes i. e ii. acima;

ii. Fundo de investimento constituido no Brasil exclusivamente para acolher recursos de planos
de beneficios de previdéncia complementar e de planos de seguros de pessoas, regulados e
fiscalizados pelos 6rgaos governamentais competentes;

iii. Entidades de previdéncia e fundos de pensao no Brasil, regulados e fiscalizados pelos érgaos
governamentais competentes; ou

iv. Fundo de investimento que, embora ndo constituido como Fll ou Fiagro, atenda as condi¢des
i. e ii. acima.

IX. Finalmente, ndo serdo contribuintes do IBS e da CBS os demais fundos de investimento cujo patriménio
seja constituido exclusivamente por aplicacdes em participagdes societarias, certificados, direitos, titulos,
valores mobiliarios e demais ativos financeiros permitidos pela Comissdo de Valores Mobiliarios, observadas
as demais disposicbes da LC 214.

N. INFORMAGOES COMPLEMENTARES

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

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

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

IV. Anexos. O Anexo | constituird parte integrante e inseparavel deste Regulamento e obrigara
integralmente os prestadores de servi¢os e os Cotistas. Em caso de qualquer conflito ou controvérsia em
relagdo as disposi¢cdes do Regulamento, devera ser sempre considerada a previsdo mais especifica, de modo
gue 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
ndo sejam Dia Util, conforme esta definicdo, considerar-se-a como a data do referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte.
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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 regulamentacdo aplicavel.

VI.1. A Gestora detém amplos poderes para adquirir os Ativos Imobiliarios (conforme termo definido no
Anexo ), ativos financeiros e quaisquer outros ativos que integrem a Politica de Investimento da Classe, em
nome da Classe, conforme definido no Anexo |, de acordo com o disposto neste Regulamento e na
regulamentacdo em vigor, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir, acompanhar e assinar todos e
quaisquer documentos necessarios para a formalizacdo da aquisicdo e alienacdo, em nome da Classe, dos
ativos que comporao o patriménio da Classe, exceto os imdveis, 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 Resolugdo CVM 175,
independentemente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas e/ou Assembleia Especial de Cotistas,
exceto no caso de Classes destinadas ao publico em geral, caso em que sera necessaria autorizagdo prévia
pela Assembleia Geral de Cotistas e/ou Assembleia Especial de Cotistas para a realizacdo de tais operacoes;
e (b) constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patrimoénio da Classe, relativamente a operagdes
relacionadas a carteira da Classe, nos termos do Artigo 32, V, do Anexo Ill da Resolugdo CVM 175,
independentemente de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas e/ou Assembleia Especial de Cotistas,
exceto no caso de Classes destinadas ao publico em geral, caso em que sera necessaria autorizagdo prévia
pela Assembleia Geral de Cotistas e/ou Assembleia Especial de Cotistas para a realizagcdo de tais operacdes.
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CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“Classe”)

Publico-Alvo da Classe: Condominio: Prazo de Duracao:
Cada Subclasse possui publico- Fechado 5 (cinco) anos, contados da data
alvo especifico: (a) a Subclasse A é da primeira integralizacdo das
destinada exclusivamente a Cotas da Classe, prorrogaveis por
investidores qualificados, que mais 2 (dois) anos a exclusivo
sejam Regimes Proprios de critério da Gestora.

Previdéncia Social ("RPPS"),
observado o disposto na
Resolu¢do CMN n° 5.272, de 18
de dezembro de 2025, conforme
alterada, conforme previsto no
Apéndice A deste Anexo |; e (b) a
Subclasse B é destinada a
investidores em geral, conforme
definidos no Apéndice B deste

Anexo |.
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 aplicagdo
de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do capital, em Ativos Imobilidrios (conforme definido abaixo) voltados
primordialmente para operacbes de lajes corporativas, na aquisicio de shopping centers e demais
empreendimentos integrantes do seu segmento de atuacdo, incluindo imdveis 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 iméveis, ou, ainda, para
obtencéo de renda decorrente de tais ativos, observados todos os requisitos de elegibilidade de emissores
previstos na Resolugdo CMN n° 5.272, de 18 de dezembro de 2025, ou na regulamentacdo que vier a sucedé-
la, competindo a Gestora adotar os controles necessarios para assegurar essa conformidade. A Classe poder3,
ainda, realizar reformas ou benfeitorias em imoveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes
de sua exploracdo comercial ou eventual comercializagao.

Il. Politica de Investimento. 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 imobiliarios,
prontos ou em construcdo, de lajes corporativas localizadas em areas urbanas ou ndo, na aquisi¢do de
shopping centers e demais empreendimentos integrantes do seu segmento de atuagdo; (b) outros imédveis
onde se possa desenvolver opera¢des de lajes corporativas, seja direta ou indiretamente por meio de acdes
e/ou quotas de Sociedades de Propdsito Especifico (“SPE") cujo proposito 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 exploracdo do direito de superficie, podendo ainda negociar
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ou ceder quaisquer direitos decorrentes dessas atividades, dentre outras modalidades admitidas pela
legislagdo em vigor.

. A Classe podera adquirir Ativos Imobiliarios que estejam localizados em todo o territorio brasileiro.

IV. Exceto na hipbtese descrita no item “V” Abaixo, a Classe investird nos Ativos Imobiliarios e podera
destinar até o limite de 100% (cem por cento) de seu capital subscrito em um mesmo Ativo Imobilidrio, desde
que a politica de investimento e o objetivo da Classe sejam observados.

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

VI. Ainda, a Classe podera destinar seus recursos para obtencao de: (i) cotas de emissao de outros fundos
de investimento imobiliario geridos ou ndo pela Gestora, e que estejam alinhados com o objetivo de
investimento da Classe, (ii) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI"); (iii) operacdes compromissadas com
lastro nos papéis indicados no subitem (ii) acima; e/ou (iv) letras hipotecarias, letras de créditos imobiliario e
letras imobilidrias garantidas (“Ativos Financeiros Imobilirios”);

VII. A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe (“Patriménio Liquido”)
que, temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos Imobiliarios ou nos Ativos Financeiros
Imobilidrios devera ser aplicada em: (i) titulos de renda fixa de emissdo do Tesouro Nacional ou do Banco
Central do Brasil; (ii) certificados e recibos de deposito bancario emitidos por institui¢des financeiras que
possuam a classificagdo de risco igual ou superior a AAA em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard
& Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou AAA pela Moody's Investors Service; (iii) cotas de classes de Fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades da
Classe, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Resolucdo 175; (iv) (v)
compromissadas em titulos publicos ou privados em ativos mobilidrios ou imobiliarios; e/ou (vi) derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
patriménio liquido da Classe (“Ativos Financeiros de Liquidez”).

VIII. 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 legislagdo, no Regulamento,
neste Anexo | e/ou nas determinacdes da Assembleia Especial de Cotistas.

VIIL.1. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do Patrimonio Liquido, a Administradora
fara constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria e destacara que os bens adquiridos constituem
patriménio da Classe.

VIIL.2. Os bens e direitos integrantes do Patrimonio Liquido, em especial os iméveis mantidos sob a
propriedade fiduciaria da Administradora, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o
patriménio da Administradora.

IX. 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 Imobiliarios, Ativos Financeiros Imobiliarios 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.
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X. A Classe efetuard seus investimentos por um periodo de 1 (um) ano, contados da data da primeira
integralizacdo de Cotas (“Periodo de Investimento”). Durante o Periodo de Investimento, sera realizado, pela
Gestora, o trabalho de identificacdo e selecdo de oportunidades de investimento, negocia¢do e fechamento
de operagoes de aquisicdo de Ativos Imobiliarios, Ativos Financeiros Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros de
Liquidez.

Xl. No primeiro Dia Util do 2° (segundo) ano a contar do inicio da Classe, comecara o "Periodo de
Desinvestimento”, podendo seu inicio antecipado, conforme orientacdo da Gestora a seu exclusivo critério.
Com o inicio do Periodo de Desinvestimento, o Fundo ndo podera realizar novos investimentos em Ativos
Imobilidrios, exceto caso tais novos investimentos: (a) tenham por objetivo a preservacdo do valor dos
investimentos da Classe nos Ativos Imobilidrios ou a continuidade dos negocios dos Ativos Imobiliarios, (b)
decorram de investimentos em Ativos Imobiliarios negociados e acordados previamente ao término do
Periodo de Investimento (assim considerados aqueles Ativos Imobilidrios em relacdo aos quais a Classe ja
tenha assinado quaisquer documentos vinculantes para a aquisicao de Ativos Imobiliarios); ou (c) tenham por
objetivo a expansdo, reforma ou desenvolvimento de um Ativo Imobiliario que ja esteja na carteira da Classe.
Ainda, durante o Periodo de Desinvestimento, a Gestora poderd, a qualquer momento, realizar a venda dos
Ativos Imobiliarios.

Xll. Evedado a Classe adquirir, direta ou indiretamente, direitos creditérios ndo padronizados.

Xlll. Coinvestimento. A Gestora poderd, a seu exclusivo critério, sempre que achar conveniente, observada
a regulamentacdo 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. Caberd exclusivamente a Gestora avaliar e definir as regras aplicaveis a cada
coinvestimento nos Ativos Imobiliarios.

I. O patrimédnio inicial da Classe sera formado pelas Cotas da Classe, em classe Unica, constituida por 2
(duas) subclasses de Cotas (“Subclasses”), sendo estas: (i) subclasse A, cujas caracteristicas gerais estdo
descritas neste Anexo | (“Cotas A" e “Subclasse A", respectivamente), e (ii) subclasse B, cujas caracteristicas
gerais estdo descritas neste Anexo | (“Cotas B” e, em conjunto com as Cotas A, “Cotas”, e “Subclasse B" e, em
conjunto com a Subclasse A, "Subclasses”).

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

I.1.1. As Cotas A serdo admitidas a negociacdo exclusivamente em mercado de bolsa e as Cotas B serdo
admitidas a negociagdo exclusivamente em mercado de balcdo organizado. As Subclasses também se
diferenciam quanto ao publico-alvo, conforme previsto nos Apéndices A e B deste Anexo |. Excetuadas as
diferencas quanto ao ambiente de negociacdo e ao publico-alvo, as Cotas A e as Cotas B terdo as mesmas
caracteristicas, vantagens, direitos e obrigag¢des, inclusive igual prioridade na amortizacdo, no resgate e na
distribuicdo dos rendimentos da carteira da Classe, nos termos do item 1.1.2 abaixo.

I.1.2. As Cotas terdo igual prioridade na amortizacdo, no resgate e na distribuicdo dos rendimentos da
carteira da Classe.

I.2. As Cotas, correspondentes a fragdes ideais do patrimonio da Classe e serdo escriturais e nominativas e
terdo sua propriedade presumida pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na
conta de deposito de Cotas
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I.3. A distribuicdo das Cotas podera ser realizada mediante colocacdo privada ou oferta publica de
distribuicdo, nos termos dos normativos em vigor da CVM, sendo o procedimento e o regime de distribuicdo
aplicaveis a cada Subclasse definidos no ato que aprovar a respectiva emissédo, observado o publico-alvo de
cada Subclasse, conforme previsto nos respectivos Apéndices deste Anexo .

I.4. A Administradora e a Gestora, com vistas a constituicdo da Classe, aprovaram a 12 (primeira) emissdo de
Cotas, a qual sera objeto de distribuicdo publica, nos termos da regulamentacao aplicavel, e sera composta
por inicialmente até 10.500.000 (dez milhdes e quinhentas mil) Cotas, com valor de R$100,00 (cem reais)
cada, perfazendo o montante total de até R$1.050.000.000,00 (um bilhdo e cinquenta milhdes 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 10.500.000 (dez milhdes e quinhentas mil) Cotas de Cotas e equivalente a
R$1.050.000.000,00 (um bilhdo e cinquenta milhdes de reais). O montante e as demais caracteristicas da 12
(primeira) emissao de Cotas foram aprovadas em ato conjunto da Administradora e da Gestora.

I.5. Os Cotistas poderao, a qualquer tempo, deliberar sobre novas emissées de Cotas, bem como sobre seus
respectivos termos e condicbes, incluindo, sem limitacdao, a possibilidade de subscricao parcial e o
cancelamento de saldo nao colocado apds o encerramento do prazo de distribuicdo, em sede de Assembleia
Especial de Cotistas convocada para esse fim.

I.5.1. Na hipotese de emissdo de novas Cotas por deliberagdo dos Cotistas, nos termos do item 1.5, o preco
de emissdo de novas Cotas também devera ser deliberado pelos Cotistas no ambito da respectiva Assembleia
Especial de Cotistas.

1.5.2. Serd concedido direito de preferéncia aos Cotistas da Classe para a subscricdo de Cotas em emissdes
de novas Cotas da Classe nos termos dos itens .5.4 e 1.5.5 abaixo.

I.5.3. A Assembleia de Cotistas ou o instrumento particular de aprovagao, conforme o caso, que deliberar
sobre novas emissdes de Cotas da Classe, definira as respectivas condi¢des para subscricdo e integralizacao
de tais Cotas, observado o disposto na legislacdo aplicavel.

I.5.4. Os procedimentos para exercicio do eventual direito de preferéncia devem ser realizados respeitando
o prazo minimo para exercicio do direito de preferéncia, pelos meios operacionalmente viaveis, observados
os prazos e demais procedimentos aplicaveis.

I.5.5. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos do item |.4 acima, também sera assegurado
aos atuais Cotistas o direito de preferéncia para a subscricdo de Cotas nos termos da Resolugdo CVM 175,
sendo certo que a Assembleia Especial de Cotistas que deliberar sobre a emissdo de novas cotas devera
definir a data-base para definicdo de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia. Em caso de existéncia de
subclasses, o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas da subclasse objeto da emissdo sera
assegurado somente aos Cotistas da mesma subclasse, conforme aplicavel, salvo se acordado de forma
distinta na referida Assembleia Especial de Cotistas.

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

lll. Em caso de inadimpléncia decorrente de falha operacional, serad concedido aos Cotistas o prazo de 3
(trés) Dias Uteis, 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. E admitida a subscricdo por um mesmo investidor de todas as Cotas emitidas. Nao haverd, portanto,
requisitos de dispersdo das Cotas.

V.  AsCotas A serdo admitidas para: (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do Sistema
de Distribuicdo de Ativos ("DDA"); e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado
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de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3"), sendo as
negociacbes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente na B3 e as Cotas A custodiadas
eletronicamente na B3.

VI. Durante os 48 (quarenta e oito) primeiros meses contados da data de encerramento da oferta publica
de distribuicdo de cada emissdo de cotas da Subclasse A (“Lock-up para Negociacdo”), serd vedada a
negociacao das Cotas A oriundas de tal emissdo na B3. A Administradora, observando a recomendacao da
Gestora, podera antecipar o término do prazo do Lock-up para Negociacdo, mediante comunicado ao
mercado.

VII. N&o obstante a vedacdo da negociacao na B3 prevista acima durante o Lock-up para Negociagao,
excepcionalmente, as Cotas A poderao ser negociadas no ambiente escritural, mediante solicitacdo do cotista,
seguindo os procedimentos e prazos do Escriturador, independentemente do Lock-up para Negociacao,
observado que a transferéncia de titularidade das Cotas A fica condicionada a prévia aprovagdo por ambos os
Prestadores de Servicos Essenciais, os quais poderdo recusar a transferéncia das Cotas A com base no melhor
interesse dos cotistas, atendimento das regras de PLD/FTP e adequacao do novo cotista ao publico-alvo da
Subclasse A.

VIII. As Cotas B serdo depositadas para: (i) distribuicdo no mercado primario, por meio do Médulo de
Distribuicdo de Ativos ("MDA"), administrado e operacionalizado pela B3 — Balcdo B3, sendo a distribuicdo
liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociacdo no mercado secundario no Fundos 21 — Moédulo
de Fundos (“Fundos 21"), administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negocia¢cdes e os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Cotas B custodiadas eletronicamente na B3, observado que as
Cotas B integralizadas serdo admitidas a negociacdo exclusivamente em mercado de balcdo organizado
administrado pelo Balcdo B3.

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 regulamentacao aplicavel, com base em balango ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes.

Il. Os rendimentos auferidos no semestre poderdo ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no
13° (décimo terceiro) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe, a titulo de
antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado, para
o alcance de 95% (noventa e cinco por cento), que ndo tenha sido ainda distribuido como antecipagéo sera
pago até o 15° (décimo quinto) 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.

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

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
manutencdo da Classe, em conformidade com a regulamentacdo em vigor.
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V. Fica certo e ajustado que uma vez cumprido o minimo obrigatdrio 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 poderd, ainda, formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas
extraordinarias, mediante a retencdo 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 serdao aplicados em cotas
de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, sendo que os rendimentos decorrentes de tais aplicacbes
poderdo ser incorporados ao valor da reserva de contingéncia, desde que respeitada a distribuicdo minima
referida no item | acima.

VII. Os pagamentos que forem programados para serem realizados por meio da Balcdo B3 seguirdo os seus
procedimentos e abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria, sem
distincao entre os Cotistas, mesmo que algum Cotista se encontre inadimplente.

D. TAXAS E OUTROS ENCARGOS
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I 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 Administragdo 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 Gestdo
poderdo ser reajustadas durante o Prazo de Duragdo da Classe entre os Prestadores de Servigo Essenciais e,
se aplicavel, o distribuidor das Cotas, desde que sem aumento para os Cotistas, por meio de ato unilateral
celebrado entre os Prestadores de Servi¢o Essenciais.

Ill.  Em atengao ao disposto na Resolucao CVM 175, a Taxa de Administracao e a Taxa de Gestao (i) ndo
incluem os valores correspondentes as taxas, remuneragao dos prestadores de servigos e demais encargos
incidentes sobre os fundos investidos que (a) tenham suas cotas admitidas a negociacdo em mercado
organizado e (b) sejam geridos por partes ndo relacionadas a Gestora, que também podem cobrar taxa de
ingresso, saida e/ou performance, conforme seus respectivos regulamentos e (ii) incluem os valores
correspondentes as taxas, remuneracdo dos prestadores de servicos e demais encargos incidentes sobre os
fundos investidos que 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

. 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 servigos em
relacdo a Taxa Global, deverao acessar a Plataforma de Transparéncia de Taxas mantidas pela ANBIMA no
endereco www.data.anbima.com/busca/transparencia-de-taxas-de-fundos.

Il. A Classe esta sujeita a taxa global de 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre
valor contéabil do patriménio liquido da Classe (“Taxa Global”), para pagamento da remuneracao devida a
Administradora (“Taxa de Administracdo”), a Gestora (“Taxa de Gestdo") e aos distribuidores pela prestacdo
de servicos continua a Classe ("Taxa Maxima de Distribuicdo”).

lll. Independentemente dos percentuais minimo e maximo acima indicados, a Administradora fara jus
a uma remuneracao minima mensal de R$ 9.500,00 (nove mil e quinhentos reais), contado da data de inicio
da Classe, ainda que a Taxa de Administracao calculada nos termos desta secao nao alcance tal valor (“Taxa
Minima").

IV. ATaxaMinima serd atualizada com periodicidade anual, baseada na variacdo positiva do IPCA (indice
de Precos ao Consumidor Amplo), averiguado e publicado pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica).

V. ATaxa Global podera ser acrescida das taxas dos fundos de investimento ou fundos de investimento
em Cotas de fundo de investimento em que a Classe investir, atingindo, contudo, no maximo, o percentual
anual de 1,40% (um inteiro e quarenta centésimos por cento) ao ano (“Taxa Maxima Global").

VI. A Taxa Maxima Global acima indicada nado sera aplicavel a (i) fundos de investimento cujas cotas
sejam admitidas a negociacdo em mercado organizado; e (ii) fundos de investimento geridos por partes
nao relacionadas a Gestora.

Taxa Maxima de Custédia, Controladoria e Escrituracao
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Pelos servicos de Custddia da Classe, o Fundo pagard ao Custodiante, mensalmente, as taxas percentuais
previstas abaixo (“Taxa de Custodia”):

(a) 0,055% ao ano incidente sobre o Patrimonio Liquido, caso o Patriménio 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.

. Independentemente dos percentuais minimo e maximo acima indicados, o Custodiante fara jus a uma
remuneracdo minima mensal de R$ 6.500,00 (seis mil e quinhentos reais), contado da data de inicio da Classe,
ainda que a Taxa de Custddia calculada nos termos desta secdo nao alcance tal valor (“Taxa Minima”).

Il. A Taxa Minima ser4 atualizada com periodicidade anual, baseada na variacdo positiva do IPCA (indice
de Precos ao Consumidor Amplo), averiguado e publicado pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica).

Taxa Maxima de Distribuicao

Tendo em vista que a Classe tem natureza de classe fechada, a taxa e as despesas com a distribuicdo de
cotas da Classe serao descritas nos documentos da oferta de cada emissdo, conforme aplicavel ("Taxa
Maxima de Distribuicao”).

Sem prejuizo do disposto acima, referente a Taxa Maxima de Distribuicdo, 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 prestagdo de servigo
relacionado ao mecanismo de distribuicdo por conta e ordem, a Gestora prevé a Taxa Maxima de
Distribuicdo na Plataforma de Transparéncia de Taxas da ANBIMA.

Taxa de Performance

I. Além da remuneragdo que lhe é devida a titulo de Taxa de Gestdo, a Gestora fard jus a uma taxa de
performance, apurada no Dia Util da liquidacdo da Classe (“Data de Apuracdo da Performance”), a qual
sera calculada e provisionada diariamente (“Provisdo”) e paga em uma Unica vez até o 5° (quinto) Dia
Util subsequente & liquidacdo da Classe (“Data de Pagamento da Performance”), conforme descrito a
seguir (“Taxa de Performance”):

VT Performance = 0,20 x [Va— Vb * (1 + Taxa de Corregioy_,)]
Onde:

VA: [(PL Contabil 4.1) + (Rendimentos Corrigidos)]

PL Contabil 4.1_= Patrimonio liquido contébil didrio da classe de d-1 (Dia Util anterior ao da Data de
Apuracao da Performance/Provisdo, conforme aplicavel).

d-1 = Dia Util anterior ao da Data de Apuracdo da Performance/Provisdo, conforme aplicavel.

Rendimentos Corrigidos: Somatdrio dos rendimentos, amortizacdo e resgate de Cotas efetivamente
distribuidos aos Cotistas corrigidos desde a data da primeira integralizacdo da Classe até a Data de
Apuracao da Performance/Provisédo, conforme aplicavel, corrigidos pelo Benchmark das Cotas desde a
respectiva data de pagamento até a Data de Apuracdo da Performance.
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Vb: Somatério do valor total integralizado pelos Cotistas desde a primeira integralizacdo de Cotas
durante o prazo de duracdo da Classe.

Taxa de Correcio,,_4: Variacdo do Benchmark da respectiva data de integralizacdo até o dia d-1. Tendo
em vista a Data de Apuracdo da Taxa de Performance e Provisdo, sera utilizada a variacdo do IPCA com
um més de defasagem, conforme o caso. Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a
qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou
de isengdo de riscos para os Cotistas.

II. Para fins deste Regulamento, “Benchmark” significa 100% (cem por cento) da variagdo do indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado pelo IPCA - Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) + 8% a.a. (oito por cento ao ano), capitalizado e calculado considerando 252 (duzentos
e cinquenta e dois) dias Uteis, no periodo transcorrido entre a respectiva data de integralizacdo das Cotas
e a sua amortizacdo ou outra forma de distribuicdo aos Cotistas.

III. Para fins do célculo da Taxa de Performance, o Valor Unitario das Cotas no momento de apuracao
sera comparado a Cota base, atualizada por 100% (cem por cento) do Benchmark, segregando-se cada
integralizacdo de Cotas realizada (método do passivo), nos termos do artigo 35 do Anexo Normativo |l
da Resolugdo CVM 175 e do artigo 29 do Anexo Normativo | da Resolugcao CVM 175, de modo que, caso
sejam realizadas novas emissdes de Cotas posteriormente a Primeira Emissdo: (i) a Taxa de Performance
sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada emissdo de Cotas; e (i) a Taxa
de Performance em cada data de apuracao sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores
apurados para cada tranche.

IV. Para os fins do calculo de atualizacdo do Va e Vb: (a) cada contribuicdo dos Cotistas, a titulo de
integralizacdo de Cotas da Classe, sera considerada realizada ao final do dia no qual a integralizagao foi
efetuada; e (b) cada distribuicdo de resultados/amortizacdo sera considerada realizada ao final do dia,
sendo que o valor a ser considerado para fins de célculo de Performance é o rendimento efetivamente
distribuido ex performance.

V. ATaxa de Performance sera cobrada apds a deducdo de todas as despesas da Classe, inclusive da Taxa
de Administracdo e Taxa de Gestdo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos pelos
Cotistas a titulo de amortizacdo ou de rendimentos.

Taxa de Entrada Taxa de Saida

Nao aplicavel. Nao aplicavel.

E. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS

L. Procedimento. Sem prejuizo de outros requisitos e informacdes previstos na regulamentagdo
vigente, sdo aplicaveis 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 forca da
regulamentagdo em vigor e deste Regulamento:

() as demonstra¢des contdbeis da Classe, observado que referida Assembleia Especial de Cotistas
somente pode ser realizada com, no minimo, 15 (quinze) dias ap6s as demonstragdes contabeis
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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;

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

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

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

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

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

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

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

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

(xii) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa Global, exceto quando a alteracdo a envolver a reducao
das referidas taxas, nos termos do inciso I, 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 funcdo de formador de mercado, se for o caso; e

(xiv) a alteracdo do mercado em que as Cotas sejam admitidas a negociacao.

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

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

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

c. As deliberagdes exclusivamente relativas as matérias previstas nos subitens (i), (iv), (v), (vi),
(ix), (xi) e (xii) do item Il dependem da aprovacao 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 convocacdo da Assembleia
Especial de Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas da
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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 Especial de Cotistas que deliberar sobre as
demonstracdes contabeis da Classe, permitida a reeleicao.

F. REGRAS DE MOVIMENTACAO

I. Transferéncia de Cotas: As Cotas somente poderdo ser negociadas se estiverem totalmente
integralizadas junto a B3, observado que as Cotas A somente poderdo ser negociadas no mercado secundario
entre investidores que se enquadrem no publico-alvo da Subclasse A. Caberd exclusivamente ao
intermediario verificar o enquadramento dos adquirentes das Cotas A no publico-alvo da Subclasse A e dos
adquirentes das Cotas B no publico-alvo da Subclasse B, bem como o atendimento as demais formalidades
previstas no Regulamento, neste Anexo |, nos respectivos Apéndices e na regulamentacéo aplicavel. E vedada
a transferéncia de Cotas subscritas e ndo integralizadas.

I.1. As Cotas nado integralizadas ndo podem ser transferidas.

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

G. APLICACAO, AMORTIZACAO E RESGATE

. Amortizacao: A Classe poderd, a qualquer tempo, realizar amortizagdo das Cotas a exclusivo critério
da Gestora, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao
Patriménio Liquido, sem reducao do numero de Cotas emitidas, observado que as amortizagdes serdo sempre
realizadas de forma simultdnea e proporcional entre as Subclasses, ndo havendo qualquer diferenca,
preferéncia ou prioridade entre as Subclasses para esse fim.

I.1. 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 amortizagéo.

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 Duragao;
(ii) quando da amortizacéo integral das respectivas Cotas; ou (iii) quando da liquidagdo da Classe e/ou do
Fundo, nos termos da regulamentacao vigente.

I.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 amortizacdo ou resgate das
Cotas poderao ser realizados por meio das modalidades de transferéncia de recursos admitidas em lei e
adotadas pela Administradora, sempre em moeda corrente nacional, respeitando-se as regras de
movimentacao previstas neste Regulamento.

IV. Liquidacdo compulséria: A liquidagdo 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, Patrimonio Liquido diario inferior a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) pelo
periodo de 90 (noventa) dias consecutivos a contar do inicio de suas atividades.

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

VI.3. A integralizacdo do valor das Cotas em Ativos Imobiliarios devera ser realizada no prazo maximo a ser
estabelecido no ato que aprovar a respectiva emissao de Cotas e devera observar os prazos e procedimentos
operacionais estabelecidos pelo Escriturador das Cotas de emissdao do Fundo, sendo certo que tal
integralizagdo 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 condi¢des
estabelecidas neste Anexo | e no respectivo Documento de Subscricdo. Caso nao haja saldo de Cotas
subscrito e nao integralizado ou compromisso de subscricao e integralizacdo de novas Cotas assumido
contratualmente, de forma expressa e por escrito, pelos Cotistas, estes ndo serdo obrigados a realizar novos
aportes de recursos na Classe, mesmo na hipétese de o Patrimonio Liquido ser negativo ou de a Classe ndo
ter recursos suficientes para fazer frente as suas obrigagdes.

l. SUBSTITUICAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS

I A Administradora devera ser substituida nas hipoteses de (a) renuncia; (b) destituicdo por deliberacdo
das Assembleias de Cotistas; ou (c) descredenciamento, por decisdo da CVM, para a administracdo de fundos
de investimento imobilidrios, observado o disposto na Resolugdo CVM 175 e no Anexo Normativo Ill.

Il. A Gestora podera ser substituida, destituida ou renunciar a prestacdo de servigos na ocorréncia de
quaisquer das seguintes hipdteses: (i) renuncia; (ii) destituicdo, por deliberacdo das Assembleias de Cotistas;
ou (iii) descredenciamento, por decisdo da CVM, para a administracdo de fundos de investimento
imobiliarios.

lll. As deliberacbes sobre a destituicdio ou substituicio da Gestora, deverdo ser precedidas do
recebimento, pela Gestora, de uma notificacdo de tal intencao de destituicdo ou substituicdo, com no minimo
30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da realizagdo das Assembleias de Cotistas que deliberardo sobre a
destituicdo ou substituicdo. A Gestora podera participar das Assembleias de Cotistas que irdo 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 destituicao e, ainda, exigir que referida manifestacao
seja refletida na ata da respectiva Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de Cotistas.

IV. Na hipétese de destituicdo da Gestora, e no caso de rendncia, a Gestora permanecera no exercicio de
suas funcdes até sua efetiva destituicdo ou rendncia, que devera ocorrer em no maximo 180 (cento e oitenta)
dias, contados a partir da renincia ou da sua destituicdo em sede de Assembleias 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 destituicao
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 imobilidrio dos quais a Classe seja titular de cotas.

J. CONFLITO DE INTERESSES

R A Administradora e a Gestora declaram que, na data deste Regulamento, ndo se encontram em
situagdo 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 Especial de Cotistas para que
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os Cotistas analisem as hipéteses de conflito de interesses e aprovem ou rejeitem opera¢des que envolvam
referido conflito.

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

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 balcao; (ii) exercicios de opcdes 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 disposicoes da Resolugdo CVM 175 no que se refere aos procedimentos a serem adotados
pela Administradora na hip6tese de Patrimonio Liquido negativo da Classe.

L. LIQUIDAGCAO E ENCERRAMENTO

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

Il. Liquidacdo por Deliberacao da Assembleia Especial de Cotistas. Na hipdtese de liquidagdo desta
Classe por deliberacéo da Assembleia Especial de Cotistas, a Administradora deve promover a divisdo de seu
patriménio 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 liquidacdo elaborado pelos
Prestadores de Servicos Essenciais no qual deve constar uma estimativa acerca da forma e cronograma de
pagamento dos valores devidos aos Cotistas, 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
obrigacbes dos Cotistas que ndo puderam ser contatados quando da convocacdo da Assembleia Especial de
Cotistas. O procedimento de entrega de bens e direitos integrantes da carteira da Classe aos Cotistas, no
ambito da liquidacdo da Classe, ocorrera fora do ambiente administrado pela Balcdo B3.

lll. Encerramento. Ap6s pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio de amortizagdo
ou resgate, a Administradora deve efetuar o cancelamento do registro de funcionamento desta Classe, por
meio do encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, contados (i) da ata da Assembleia Especial
de Cotistas que tenha deliberado a liquidacgao, se for o caso, e (ii) do termo de encerramento firmado pela
Administradora, decorrente do resgate ou amortizagao total de Cotas.

M. COMUNICACOES

L. 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.

1. Considera-se vélida toda comunicacdo realizada por meio eletrénico entre a Administradora, o(s)
distribuidor(es), a Gestora e/ou os Cotistas, inclusive para fins de envio de convocacdo de Assembleias de
Cotistas, recebimento de votos em Assembleias de Cotistas, divulgagdo de fato relevante e de informacdes
da Classe, sendo certo que ndo havera o envio de correspondéncias fisicas aos Cotistas.
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I1.1. Caso o Cotista deixe de comunicar a atualizacdo de seu endereco eletréonico a Administradora, esta
ficara exonerada do dever de enviar as informagdes previstas na Resolugdo CVM 175, neste Regulamento ou
no Anexo |, a partir da primeira correspondéncia que for devolvida por incorre¢do no enderego informado.

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

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

V. As informagdes periddicas e eventuais do Fundo e da Classe serdo disponibilizadas no site da
Administradora, no seguinte  endereco  eletronico: 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 Resolucdo 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 serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

0. RECOMPRA DE COTAS e OPAC

. A Classe podera adquirir suas proprias Cotas no mercado organizado em que estejam admitidas a
negociagao, respeitadas as limitacbes e vedacdes previstas na Resolugdo 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 nao 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 negociagédo (“Comunicado de Recompra”).

lll. 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 informacdes ainda nao 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 obtencdo de ganhos
financeiros a partir de variacdes esperadas do precgo das Cotas.

VL. Ainda, sera permitido a Classe, mediante orientacdo da Gestora, realizar eventuais ofertas publicas
de aquisicado de Cotas (“OPAC") de sua propria emissao, 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 regulamentacao aplicavel.
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APENDICE A

DESCRITIVO DA SUBCLASSE A DA CLASSE UNICA CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

DO SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“SUBCLASSE A")

Publico-Alvo: Denominagao:

Investidores qualificados que sejam RPPS, nos Cotas A ou Subclasse A
termos do artigo 13 da Resolugdo CVM n° 30, de
11 de maio de 2021 e da Resolu¢do CMN n°
5.272/2025.

Caracteristicas

L As Cotas A sao partes integrantes da Subclasse A e possuem caracteristicas, vantagens, direitos e
obrigag¢des idénticos aos das Cotas B, diferenciando-se destas exclusivamente quanto ao mercado em que
serdo negociadas e ao publico-alvo, conforme abaixo:

(i) as Cotas A serdo disponibilizadas para negociacdo em mercado de bolsa administrado pela B3 S.A. -
Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3"), observado o disposto no Regulamento.
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APENDICE B

DESCRITIVO DA SUBCLASSE B DA CLASSE UNICA CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

DO SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“SUBCLASSE B")

Publico-Alvo: Denominagao:

Publico em geral Cotas B ou Subclasse B

Caracteristicas, Vantagens e Restri¢des das Cotas B

L As Cotas B sdo partes integrantes da Subclasse B e possuem caracteristicas, vantagens, direitos e
obrigag¢des idénticos aos das Cotas A, diferenciando-se destas exclusivamente quanto ao mercado em que
serdo negociadas e ao publico-alvo.

(i) as Cotas B serdo (a) depositadas para distribuicdo no mercado primério, por meio do MDA — Mddulo de
Distribuicdo de Ativos ("MDA"); e (b) para negociacdo no mercado secundario por meio do FUNDOS21 -
Modulo de Fundos, ambos administrados pelo Balcao B3.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERACAO CONJUNTA DE ALTERAGCAO DO SPX
PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular (“Instrumento de Alteracdo”), a XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Praia de
Botafogo, n° 501, bloco I, Botafogo, na cidade e estado do Rio de Janeiro, CEP 22250-911, 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 Declaratorio CVM n° 10.460, de 29 de junho de 2009, neste ato representada nos termos do
seu estatuto social (“Administradora”), e a SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.,
sociedade limitada com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 3.732, 21° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132inscrita no CNPJ sob o n°
42.617.367/0001-07, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de
administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n°
20.005, de 27 de julho de 2022, neste ato representado nos termos do seu contrato social
("Gestora” e, quando referido conjuntamente com a Administradora, os “Prestadores de Servigos
Essenciais”), na qualidade de Prestadores de Servicos Essenciais da CLASSE UNICA DO SPX
PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
fundo de investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ sob o n° 69.197.328/0001-46 (“Classe” e
“Fundo”), vem formalizar o que segue:

CONSIDERANDO QUE:

(@) em 17 de setembro de 2026, os Prestadores de Servicos Essenciais celebraram o
"Instrumento Particular de Deliberagdgo Conjunta de Constituicdo do SPX Portfdlio Alfa
Fundo de Investimento Imobilidrio” (“Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), por meio do

qual (i) aprovaram a constituicdo do Fundo e seu regulamento (“Regulamento”); e (ii)
aprovaram a realizacdo da 12 (primeira) emissdo de cotas da subclasse A e cotas da
subclasse B, objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o rito de registro automatico, nos
termos da Resolucdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada ( “Oferta”); e

(b) até a presente data ndo houve a subscricdo das cotas do Fundo por qualquer investidor,
sendo a Administradora a Unica e exclusiva responsavel pela deliberagao acerca da emissao
de cotas do Fundo, bem como pela aprovagéo de eventuais alteragdes no Regulamento e
contratacdo de prestadores de servicos do Fundo.

RESOLVEM:

(i) Alterar, reformular e consolidar de maneira integral o Regulamento do Fundo, o qual
passa a vigorar com a redacdo constante do "Anexo 1" a este instrumento (“Novo
Regulamento”), contemplando, dentre outras, a seguinte alteracgao:
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(@) aexclusdo da divisao da Classe em subclasse A e subclasse B, passando o patrimonio
inicial da Classe a ser formado por Cotas de subclasse Unica, com a consequente
exclusao das definicbes de “Cotas A", “"Cotas B”, “"Subclasse A” e "Subclasse B".

Reificar e reformular o item “vii” do Instrumento de Deliberagcdo Conjunta, o qual passa a
vigorar com a seguinte redagao:

Aprovar os termos e as condi¢des para a realizagdo da 12 (primeira) emissao e distribuicao
publica priméaria de 10.500.000 (dez milhdes e quinhentas mil) Cotas da Classe Unica, sob
o regime de melhores esforcos de colocagdo, nos termos da Resolu¢do 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, sob o rito de registro
automatico de distribuicdo de valores mobilidrios. A Oferta tera as seguintes

caracteristicas:

a. Rito: a Oferta seguira o rito de registro automatico, nos termos do inciso VI, "b” do
Artigo 26 da Resolucao CVM 160, e nas demais disposicoes legais, regulamentares
e autorregulatorias aplicaveis e em vigor.

b. 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 capitalizagdo; 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 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 aplicacdo em carteira de titulos e
valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede
no Brasil; assim como (i.c) investidores que ndo 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 milhao 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
novecentos e noventa e nove) Cotas (“Investidores Ndo Institucionais” e, em
conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores”).

c. Montante Inicial: R$ 1.050.000.000,00 (um bilhdo e cinquenta milhdes de reais)
("“Montante Inicial das Oferta"), podendo o Montante Inicial da Oferta ser
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aumentado em virtude da emissdo total ou parcial do Lote Adicional (conforme
abaixo definido).

d. Lote Adicional: O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 2,38%
(dois inteiros e trinta e oito décimos por cento), nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 50 da Resolugao CVM 160, ou seja, em até R$ 25.000.000,00
(vinte e cinco milhdes), correspondente a até 250.000 (duzentas e cinquenta mil)
Cotas, nas mesmas condicGes e no mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas,
a critério do Fundo, por meio da Administradora e da Gestora, em comum acordo
com o Coordenador Lider (“Cotas do Lote Adicional”), que poderao ser emitidas
pelo Fundo até a data de encerramento da Oferta (“Lote Adicional”) sem a
necessidade de novo pedido de registro ou modificagdo dos termos da Emissdo e
da Oferta a CVM, conforme facultado pelo artigo 50 da Resolugdo CVM 160.

e. Quantidade de Cotas Inicial: 10.500.000 (dez milhdes, quinhentas mil) Cotas.
f. Preco de Emissao: R$ 100,00 (cem reais) por Cota.

g. 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.

h. Distribuicao Parcial e Montante Minimo: N&o serd admitida, nos termos dos
artigos 73 e 74 da Resolucao CVM 160, a distribuicao parcial das Cotas.

i. Investimento Minimo por Investidor: a quantidade minima a ser subscrita por
cada Investidor (conforme definido abaixo) no contexto da Oferta sera de 10 (dez)
Cotas, correspondente a R$1.000,00 (mil reais) (“Investimento Minimo por
Investidor”).

j- Custos de Distribuicao: caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo
unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribuicdo dividido pelo nimero de
Cotas subscritas no ambito da Oferta sera de R$ 4,70 (quatro reais e setenta
centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribuicdo”). O Custo Unitario de
Distribuigdo da Oferta podera variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente
distribuidas no ambito da Emissdo. O Preco de Emissao ja engloba o Custo Unitario
de Distribuicao.

k. Periodo de Distribuicdo: até 180 (cento e oitenta) dias, contados da data de
divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta, nos termos do Artigo 48 da Resolugdo
CVM 160.
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. Condicoes de Subscricao e Integralizacdao: os termos e as condicdes de
integralizacdo das Cotas objeto da Oferta serdo regidos pelos Compromissos de
Investimento.

m. Negociacdo das Cotas: As Cotas serdo depositadas para: (i) distribuicao, no
mercado primario, por meio do Moddulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA"),
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente por meio da B3; e (ii) negociacdo, no mercado secundario, no
Fundos 21 - Modulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo
as negociagoes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas
custodiadas eletronicamente na B3. A colocagdo das Cotas para Investidores que
nao possuam contas operacionais de liquidagdo dentro dos sistemas de liquidagéo
da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo
Coordenador Lider sob procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo
com as regras definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

(iii) Realizar todos os registros necessarios e/ou firmar todos os documentos pertinentes para
a implementacao das deliberagdes acima, nos termos da legislacao e regulamentacao
aplicaveis.

Os termos nao expressamente definidos neste Instrumento de Deliberacdo Conjunta terdo os
significados que lhes forem atribuidos no Novo Regulamento ou no prospecto da Oferta, conforme
0 caso.

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

S&o Paulo, 24 de setembro de 2026.

(o restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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REGULAMENTO DO SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CONDICOES GERAIS APLICAVEIS AO SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO

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

Fundo, prorrogéaveis por mais
2 (dois) anos a exclusivo
critério da Gestora.

‘ A. PRESTADORES DE SERVICOS

Prestadores de Servicos Essenciais

Gestora Administradora
SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA. XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A.
Ato Declaratério: 20.005, de 27 de julho de 2022 Ato Declaratério: 10.460, de 26 de junho de 2009
CNPJ: 42.617.367/0001-07 CNPJ: 02.332.886/0001-04
Outros
Custodiante e Escriturador Distribuidores
OI:I\!EIRA TRUST DTYM SA. No ambito de cada oferta, o Fundo podera contratar
Ato Declaratério: 11.484 (Custodia) e 11.485 distribuidores devidamente autorizados pela CVM,
(Escrituracdo), 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 adaptacOes necessarias ao presente regulamento
(“Regulamento”), desde que a nova classe seja constituida para receber novas aplicagbes, ou seja, sem
envolver qualquer transferéncia de cotistas, patrimonio, direitos e obrigacdes 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.

C. RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVICO

I.  Os Prestadores de Servicos Essenciais, o Custodiante e os demais prestadores de servi¢os 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 atuacdo, comprovados
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através de sentenca terminativa da qual ndo haja possibilidade de recurso, inexistindo, portanto, qualquer
solidariedade entre os Prestadores de Servicos Essenciais. Caso quaisquer reivindicagdes, 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 violagao
com dolo da legislagao, das normas editadas pela CVM aplicaveis ao Fundo ou a este Regulamento.

D. SUPERVISAO E GERENCIAMENTO DE RISCOS

(N 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 regulamentacdo aplicavel, mediante a apuragdo 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¢cdes de mercado vigentes.

lll. O gerenciamento de riscos (i) pode utilizar dados histéricos e suposi¢cbes 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 informacgao, as quais serdo as Unicas responsaveis pelos dados fornecidos, ndo respondendo os
Prestadores de Servicos Essenciais por eventual incorrecdo, incompletude ou suspensao de divulgacao dos
dados fornecidos por tais fontes, de modo a prejudicar o referido monitoramento.

E. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICO

L. Os pagamentos das remuneracbes 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 remuneragdo previstas no Anexo | deste
Regulamento.

Il. A remuneracdo que sera devida pela Classe pela prestacdo dos servicos de administracdo da Classe,
gestdo da carteira da Classe e custddia qualificada dos ativos integrantes da carteira da Classe seréa 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
respectivos regulamentos. Os demais fundos terdo suas taxas de administracdo e taxa de gestdo incorporadas
nas taxas maximas da Classe indicadas no Anexo |.

F. ENCARGOS DO FUNDO E DA CLASSE

L. Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas, que Ihe podem ser debitadas diretamente,
assim como da Classe, sem prejuizo de outras despesas previstas na regulamentacdo vigente:
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(i) taxas, impostos ou contribuicbes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo ou da Classe;

(ii) despesas com o registro de documentos, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e
informacoes periddicas previstas na regulamentacdo vigente;

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

(iv) honorérios e despesas do auditor independente;

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

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

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

(viii) gastos derivados da celebra¢do de contratos de seguro sobre os ativos da carteira da Classe, assim
como a parcela de prejuizos da carteira ndo coberta por apodlices de seguro, salvo se decorrente
diretamente de culpa ou dolo dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas fungoes;

(ix) despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da carteira da Classe;

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

(xi) despesas inerentes a constituicao, fusdo, incorporagao, cisdo, transformacgao ou liquidagdo do Fundo
ou da Classe;

(xii) despesas com liquidagdo, registro e custodia de opera¢des com ativos da carteira da Classe;

(xiii) despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operagdes da carteira de ativos da Classe;

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

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

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

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

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

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

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

(xxi) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias;

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

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

Il.  N&o estao incluidas neste rol quaisquer consultas preventivas relacionadas as operacées 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.

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

IV. Eventuais encargos que recaiam sobre o Fundo deverdo ser rateados entre as Classes, conforme
aplicavel, com base no Patriménio 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 poderao estabelecer um custo
unitario de distribuicdo por Cota que sera arcado pelo Cotista ingressante e ndo compora o Patrimoénio
Liquido.

‘ G.  ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

. Competéncia privativa. Compete privativamente a assembleia geral de cotistas do Fundo
("Assembleia Geral de Cotistas”) deliberar sobre as seguintes matérias, além de outras matérias que a ela
venham a ser atribuidas por forca da regulamentagdo em vigor e deste Regulamento, observado que as
matérias especificas da Classe 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 regulamentacgdo vigente, sendo-lhe aplicaveis as
mesmas disposicdes procedimentais da Assembleia Geral de Cotistas:

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

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

(iii) a fusdo, aincorporacédo, 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
Resolucao CVM 175; e

(v) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo e que ndo sejam de
competéncia exclusiva da Assembleia Especial de Cotistas, exceto quando a alteracdo a envolver a
reducdo das referidas taxas, nos termos do inciso lll, do Artigo 52 da Resolucdo 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 negociagdo
ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM, ou de
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necessidade de adaptacdo do Regulamento em virtude de alteracdes a Resolucdo CVM 175, incluindo seu
Anexo Normativo lll; (ii) for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais de prestadores de
servicos, tais como alteracao na razdo social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone;
ou (iii) envolver reducdo de taxa devida a prestador de servicos.

I.2. As alteracbes referidas nos incisos (i) e (ii) do item I.1. acima devem ser comunicadas aos Cotistas, no
prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas e a alteragéo referida no
inciso (iii) do item I.1. acima deve ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

I.3. Em caso de deliberagédo pelos Cotistas que verse sobre a incorporacao, cisdo, fusdo ou transformacao
da Classe ou do Fundo, os Prestadores de Servicos Essenciais poderao submeter a apreciacdo da CVM pedido
de dispensa da obrigacao de pagamento da solicitacao de reembolso de Cotas pelos Cotistas que dissentirem
da referida deliberacédo, se abstiverem ou ndo comparecerem a Assembleia Geral de Cotistas, conforme
previsto no §1°, artigo 119 da parte geral, da Resolucao 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 obrigacao de reembolso. Caso assim autorizado pela Resolugao
CVM 175, o direito de reembolso podera ser dispensado no proprio ato de convocacdo da respectiva
assembleia de cotistas que verse sobre a incorporagao, cisdo, fusdo ou transformacdo da Classe ou do Fundo,
desde que esclarecidas as razbes determinantes para inaplicabilidade do direito de reembolso e o disposto
na regulamentacao aplicavel e neste Regulamento.

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

I1.1. A convocagdo serd realizada mediante o envio, a cada Cotista, de correspondéncia eletrénica, 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.

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

I1.3. A Assembleia Geral de Cotistas pode ser convocada diretamente por cotistas que detenham, no
minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas pela Classe, ou pelo representante dos Cotistas, nos termos
do art. 13, §1°, do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM175.

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

IV. Consulta Formal. As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser adotadas mediante
processo de Consulta Formal pela Administradora, sem necessidade, portanto, de reunido 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
terdo o prazo minimo previsto no item “G.ll" acima, para manifestacdo, contados do envio da consulta por
meio eletronico, sendo admitido que a Consulta Formal preveja prazo superior, que devera prevalecer.

V. Quérum e Deliberagées. 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.
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V.2. As deliberages 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 Resolucdo 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
convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas,
quando a Classe tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando a
Classe tiver até 100 (cem) Cotistas.

V.3. Os Cotistas poderao votar por meio de envio de comunicagéo 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
computo.

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

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

VI.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas e/ou nas Assembleias Especiais de Cotistas: (i)
os prestadores de servigos, essenciais ou ndo; (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 votagéo; e (v) o
Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade.

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

VI.2. Avedacdo 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
gue 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.

H. PROPRIEDADE FIDUCIARIA

L. Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo serdo adquiridos pela Administradora em
carater fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe administrar, negociar e
dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de
realizar o objeto e a Politica de Investimento do Fundo, conforme orienta¢des a serem encaminhadas pela
Gestora, observado o disposto no presente Regulamento e na regulamentacao aplicavel

Il.  Noinstrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a Administradora
fara constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria dos imoveis, conforme aplicavel, e destacara
gue os bens adquiridos constituem patrimonio do Fundo.

lll. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, em especial os imoéveis mantidos sob a
propriedade fiduciadria da Administradora, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o
patriménio da Administradora.
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IV. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre imoveis integrantes do patrimonio do Fundo,
conforme aplicavel.

I FATORES DE RISCO GERAIS ‘

. 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.

. O OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DA CLASSE NAO REPRESENTAM, SOB QUALQUER
HIPOTESE, GARANTIA DO FUNDO, DA CLASSE OU DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS
QUANTO A SEGURANCA, A RENTABILIDADE E A LIQUIDEZ DOS TiTULOS COMPONENTES DAS
CARTEIRAS DE ATIVOS DA CLASSE. PARA MAIORES INFORMAGOES ACERCA DOS FATORES DE RISCO
APLICAVEIS AO FUNDO E A CLASSE, OS COTISTAS DEVERAO CONSULTAR O INFORME ANUAL DO
FUNDO ELABORADO NOS TERMOS DO SUPLEMENTO K DA RESOLUGAO 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 esforcos, havendo apenas
obrigacdo de meio, ndo existindo nenhum nivel de garantia de resultado ou de desempenho dos
investimentos.

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

V. Embora os Prestadores de Servigos 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 consolidacao de seus investimentos mantidos na Classe com os demais
investimentos de sua carteira prépria ou mantidos em outros fundos que ndo estejam sob administracdo da
Administradora. A Administradora e/ou a Gestora ndo sao responsaveis pela observancia de quaisquer outros
limites, condic¢bes 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 econdmico; e/ou (ii) cuja
estruturagdo, distribuicdo, intermediagdo e/ou negociagdo seja realizada por instituicdo intermediaria
integrante do mesmo grupo econdmico da Gestora, conforme previsto na politica de investimento do Anexo
l.

J.  TRIBUTAGAO 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 legislacdo em vigor. Nao ha limitagdo de subscrigao
ou aquisicao de Cotas por qualquer investidor, pessoa natural ou juridica, brasileiro ou ndo residente, salvo
se disposto de forma diversa no Anexo .

Il.  Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira de fundos de investimentos sdo isentos de
Imposto de Renda (“IR"). Contudo, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira de fundos de
investimentos imobilidrios, como o Fundo, em aplica¢des financeiras de renda fixa ou variavel sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRE") de acordo com as mesmas regras de tributacdo
aplicaveis as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas em geral.
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lll.  N&o 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 negociacao
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 alienagdo 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) (Solucdo
de Consulta — Cosit n°® 181, publicada em 04 de julho de 2014).

V. Caso a Classe aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(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 tributacdo favoravel aos Cotistas pessoas naturais, a Administradora
envidard melhores esforcos para que (i) a Classe receba investimento de, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e
(ii) as Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em
bolsas de valores ou mercado de balcao organizado.

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

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

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 ndo organizado com intermediagao.

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

K. IMPOSTO DE RENDA DOS COTISTAS ‘

L. Cotista residente no Brasil para fins fiscais.

l. Os ganhos auferidos na cessdo, alienagdo, amortizacdo e no resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo, sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte por cento), nos
termos do artigo 37 da Instru¢do Normativa n° 1.585, de 31 de agosto de 2015 (“Instrucdo RFB 1.585"),
devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

i. Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital deverd ser apurado de acordo com as regras
aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos de qualquer natureza
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quando a alienagao for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com
as regras aplicaveis as operacdes de renda variavel, quando a alienacdo ocorrer em bolsa; e

ii. Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis as
operacOes de renda variavel quando a alienacado for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

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

IV. Nos termos do artigo 3, inciso Ill e paragrafo Unico, da Lei n® 11.033/04, o cotista pessoa fisica gozara
de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde
que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicbes: (i) esse cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;
(ii) esse cotista, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2°
da Lei n® 9.779/99, representem menos de 30% (trinta por cento) das Cotas e |he confiram direito ao
recebimento de rendimento inferior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;
(iii) a negociacdo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado; e, (iv) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.
Conforme previsdo do artigo 40, § 2° da Instrucdo RFB 1.585, a verificagdo das condi¢des para a referida
isencdo do IR sera realizada no ultimo dia de cada semestre ou na data da declaracdo de distribuicdo dos
rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer primeiro.

V. O IR sobre distribuicdo de rendimentos ou ganhos do Fundo, bem como o IR incidente sobre a
alienagdo ou resgate de Cotas, serdo considerados: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e
(ii) antecipacdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ") para os investidores pessoa juridica
(nos regimes de lucro presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido
na base de célculo da CSLL.

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

VII. Sem prejuizo da tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instru¢do RFB 1.585, havera a
retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negocia¢des
em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com
intermediacao.

VIIl. Cotista Nao Residente no Brasil para fins fiscais.

IX. Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel
aos cotistas Residentes no Brasil.

X. Todavia, nos termos do artigo 89, inciso I, da Instru¢do RFB 1.585, os ganhos auferidos pelos
investidores estrangeiros na cessdao ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serao tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento
privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo
favorecida ("JTE"); e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos em
regulamentac¢do pelo CMN. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienacdo das Cotas em
bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar isentos
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de tributacdo. Para maiores informagdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus
assessores legais.

Xl. Ademais, de acordo com o atual entendimento da RFB sobre o tema, conforme artigo 85, § 4°, da
Instrucdo RFB 1.585, os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas pessoas fisicas residentes no
exterior, inclusive em JTF, sdo isentos de tributacdo pelo IR, conforme as mesmas regras anteriormente
descritas para cotistas pessoas fisicas residentes no Brasil.

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

Xlll. Considera-se JTF para fins da legislacao brasileira aplicavel a investimentos estrangeiros nos mercados
financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdicdes que nao tributem a renda ou capital, ou que o
fazem a aliquota méaxima inferior a 17% (dezessete por cento), assim como o pais ou dependéncia cuja
legislacdo ndo permita o acesso a informagdes relativas a composigdo societaria de pessoas juridicas, a sua
titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes. No
entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdi¢des de tributagdo favorecida
aqueles listados no artigo 1° da Instrucdo Normativa da Receita Federal n° 1.037, de 4 de junho de 2010
(“Instrucdo RFB 1.037"), conforme alterada.

XIV. Nessa contexto, a Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008 (“Lei n® 11.727/08") acrescentou o conceito
de "regime fiscal privilegiado” para fins de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de
subcapitalizacdo, assim entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota
maxima inferior a 17% (dezessete por cento); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou
juridica ndo residente sem exigéncia de realizacdo de atividade econémica substantiva no pais ou
dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia;
(iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota maxima inferior a 17% (dezessete por cento) os rendimentos auferidos
fora de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a informagdes relativas a composigao societaria, titularidade
de bens ou direitos ou as opera¢des econOmicas realizadas.

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

| L. IOF/TITULOS |

L. Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 2°, inciso Il, do Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
(“Regulamento IOF") as aplicacbes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

Il.  Nao obstante a aliquota zero acima, nos termos dos artigos 29 e 30 do Regulamento IOF, aplica-se a
aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) quando o Fundo detiver opera¢des com titulos e valores
mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes feitas por
investidores estrangeiros em cotas do Fundo, observados os limites de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou de (ii)
10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

lll.  Adicionalmente, o |IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor da
aquisicao, resgate, cessdo ou repactuacao de titulos e valores mobiliarios, conforme preveem os artigos 28 e
32 do Regulamento IOF, mas a cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em
tabela regressiva anexa ao Regulamento IOF, a depender do prazo do investimento. Atualmente, somente
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havera incidéncia de IOF no caso das hipdteses mencionadas acima ocorrerem antes de 30 (trinta) dias
contados a partir da data do investimento no Fundo.

IV. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

M. IOF/CAMBIO

. As operagdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos
mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos
recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo
15-B, incisos Il e XVI, do Regulamento IOF. Atualmente, as opera¢des de cambio realizadas para remessa de
juros sobre o capital préprio e dividendos ao exterior também estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, nos termos do inciso XllI, do artigo 15-B, do Regulamento IOF.

Il.  Vale ressaltar que o Poder Executivo estd autorizado a elevar, a qualquer tempo, a aliquota do
IOF/Cambio até o limite de 25% (vinte e cinco por cento).

N. PIS/COFINS E IBS/CBS

. Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica
ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo do Programa de Integracdo Social (“PIS") e da Contribui¢do para
o Financiamento da Seguridade Social ("COFINS") as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por
cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente conforme Decreto n® 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro
lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicoes pela sistematica cumulativa,
os ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fll ndo integram a base de célculo das contribuicdes do PIS e da
COFINS.

Il.  Importa ressaltar que, a partir de 1° de janeiro de 2027, as Contribuicdes do PIS e da COFINS serdo
substituidas pela Contribuicdo sobre Bens e Servigos ("CBS"), conforme determina a Emenda Constitucional
n°® 132, de 20 de dezembro de 2023 (“EC 132"). A partir dessas alteracbes ao sistema tributario, os
rendimentos financeiros e os ganhos com titulos e valores mobilidrios auferidos por pessoas juridicas ndo-
financeiras nao sofrerdo, em regra, a incidéncia da CBS, nos termos do art. 6°, incisos V e VII, da Lei
Complementar n° 214, de 16 de janeiro de 2025 (“"LC 214"). Tais previsdes serdo igualmente aplicaveis ao
Imposto sobre Bens e Servigos (“IBS"), o qual entrara em vigor de forma escalonada partir de 1° de janeiro
de 2029, como previsto pela EC 132. Apesar dessas disposicoes, aconselhamos que os investidores consultem
seus assessores legais quanto a possibilidade da ndo incidéncia de IBS e de CBS sobre seus rendimentos
financeiros e ganhos oriundos de operacdes com titulos e valores mobiliarios.

lll.  Por sua vez, as institui¢des financeiras em geral estardo, via de regra, sujeitas a incidéncia de IBS e de
CBS sobre os seus rendimentos financeiros e ganhos com titulos e valores mobilidrios, mediante a aplicacdo
da sistematica de regime especifico de incidéncia desses tributos, tanto como previsto, ndo exaustivamente,
nos arts. 182 a 184 da LC 214 nos arts. 269 a 272 da Resolucdo CGIBS n° 6, de 30 de abril de 2026
("Regulamento IBS”) e nos arts. 269 a 272 do Decreto n® 12.955, de 29 de abril de 2026 (“"Regulamento CBS").

IV. Além disso, existe a possibilidade de pessoas juridicas nado-financeiras serem compelidas ao
recolhimento de IBS e de CBS sobre rendimentos financeiros e ganhos com titulos e valores mobiliarios. O
art. 183, §2°, 1I, da LC 214, determina que poderdo se enquadrar no regime especifico de incidéncia do IBS e
da CBS, aplicavel as instituicdes financeiras, os fornecedores que prestem servico financeiro (i) no
desenvolvimento de atividade econémica; (i) de modo habitual ou em volume que caracterize atividade
econdmica; ou (iii) de forma profissional, ainda que a profissdo ndo seja regulamentada.

11 de 26
Praia de Botafogo, n® 501, Bloco I, Botafogo | Rio de Janeiro | CEP 22.250-911
SAC: 0800-77-20202 | Ouvidoria: 0800-722-3730

155



Docusign Envelope ID: A9517BF5-00AE-81CD-8288-CE0929DF5A1F

E SeCL! ritieS Categoria / Tipo:
= Services Fil

V.  Pelos motivos expostos acima, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais
quanto a possibilidade de incidéncia de IBS e de CBS sobre os rendimentos financeiros e ganhos oriundos
de operagbes com titulos e valores mobilirios relacionados ao Fundo.

VI. Em seu turno, os fundos de investimento ndo serdo, em principio, contribuintes do IBS e da CBS, em
razao do disposto no art. 26, V, da LC 214, com a redacao dada pela Lei Complementar n° 227, de 13 de
janeiro de 2026 ("LC 227"). Nao obstante, o §5°-A do mesmo art. 26 da LC 214 demanda o preenchimento de
requisitos a fim de que os Flls ndo sejam considerados contribuintes do IBS e da CBS.

VII. Os Fll que realizem operagdes com bens imoveis, inclusive operagdes com direitos reais sobre bens
imdveis, ndo serdo contribuintes do IBS e da CBS, desde que, cumulativamente:

i. tenham suas cotas admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de
balcédo organizado e possuam, no minimo, 100 (cem) cotistas; e

ii. ndo possuam:

a) cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 20% (vinte por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelos FIl ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas Ihe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 20% (vinte por cento) do total de rendimentos;

b) conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, assim entendidos os parentes até segundo grau,
titulares de cotas que representem 40% (quarenta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos FIl ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas Ihes deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 40% (quarenta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo;

c) cotistas pessoas juridicas que, isoladamente ou em conjunto com cotistas que sejam seu socio
controlador ou suas controladas e coligadas, detenham mais de 50% (cinquenta por cento) das
cotas do fundo, exceto quando o cotista for entidade fechada de previdéncia.

VIII. Adicionalmente, mesmo que ndo atendam as condi¢des estabelecidas acima, ndo serdo contribuintes
do IBS e da CBS os Fll cujas cotas sejam detidas, direta ou indiretamente, em mais de 95% (noventa e cinco
por cento), pelas seguintes entidades, alternativamente:

i. FIl ou Fiagro que atenda as condigdes i. e ii. acima;

ii. Fundo de investimento constituido no Brasil exclusivamente para acolher recursos de planos
de beneficios de previdéncia complementar e de planos de seguros de pessoas, regulados e
fiscalizados pelos 6rgaos governamentais competentes;

iii. Entidades de previdéncia e fundos de pensao no Brasil, regulados e fiscalizados pelos érgaos
governamentais competentes; ou

iv. Fundo de investimento que, embora ndo constituido como Fll ou Fiagro, atenda as condi¢des
i. e ii. acima.

IX. Finalmente, ndo serdo contribuintes do IBS e da CBS os demais fundos de investimento cujo patriménio
seja constituido exclusivamente por aplicacdes em participagdes societarias, certificados, direitos, titulos,
valores mobilidrios e demais ativos financeiros permitidos pela Comissdo de Valores Mobiliarios, observadas
as demais disposicdes da LC 214.

0. INFORMAGOES COMPLEMENTARES

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

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

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

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

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

X. Poderes da Gestora. A Gestora realizara 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¢bes acordadas entre a Gestora e a Administradora no
ambito do Acordo Operacional e na regulamentacdo aplicavel.

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

X.2. A Gestora ndo pode, em nome da Classe, (a) prestar fianca, aval, aceite ou qualquer outra forma de
coobrigacao; e (b) constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio da Classe.
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CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“Classe”)

Publico-Alvo da Classe: Condominio: Prazo de Duracao:
Publico em Geral. Fechado 5 (cinco) anos, contados da data
da primeira integralizagao das
Cotas da Classe, prorrogaveis por
mais 2 (dois) anos a exclusivo
critério da Gestora.

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 aplicagdo
de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do capital, em Ativos Imobilidrios (conforme definido abaixo) voltados
primordialmente para operacbes de lajes corporativas, na aquisicio de shopping centers e demais
empreendimentos integrantes do seu segmento de atuacdo, 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 iméveis, ou, ainda, para
obtencdo de renda decorrente de tais ativos, observados todos os requisitos de elegibilidade de emissores
previstos na Resolugdo CMN n° 5.272, de 18 de dezembro de 2025, ou na regulamentacao que vier a sucedé-
la, competindo a Gestora adotar os controles necessarios para assegurar essa conformidade. A Classe poder3,
ainda, realizar reformas ou benfeitorias em imdveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes
de sua exploracdo comercial ou eventual comercializagao.

I.I.  Para fins deste Regulamento, devem ser considerados como Ativos Imobilidrios os valores investidos
em Ativos Financeiros de Liquidez destinados ao pagamento da aquisicdo de Ativos Imobiliarios.

Il.  Politica de Investimento. 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 fragdo ideal, os quais incluem mas ndo se limitam a (a) incorporacdes e empreendimentos imobilirios,
prontos ou em construcdo, de lajes corporativas localizadas em areas urbanas ou ndo, na aquisicdo de
shopping centers e demais empreendimentos integrantes do seu segmento de atuacdo; (b) outros imdveis
onde se possa desenvolver opera¢des de lajes corporativas, seja direta ou indiretamente por meio de acdes
e/ou quotas de Sociedades de Proposito Especifico (“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 exploracdo do direito de superficie, podendo ainda negociar
ou ceder quaisquer direitos decorrentes dessas atividades, dentre outras modalidades admitidas pela
legislagdo em vigor.

lll. A Classe ndo podera adquirir iméveis gravados com Onus reais.

IV. A Classe podera adquirir Ativos Imobiliarios que estejam localizados em todo o territério brasileiro.
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V.  Exceto na hipdtese descrita no item "VI” Abaixo, 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 Imobilidrio, desde
que a politica de investimento e o objetivo da Classe sejam observados.

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

VII. Ainda, a Classe podera destinar seus recursos para obtencao de: (i) cotas de emissao de outros fundos
de investimento imobiliario geridos ou ndo pela Gestora, e que estejam alinhados com o objetivo de
investimento da Classe, (ii) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI"); (iii) operacdes compromissadas com
lastro nos papéis indicados no subitem (ii) acima; e/ou (iv) letras hipotecarias, letras de créditos imobiliario e
letras imobilidrias garantidas (“Ativos Financeiros Imobilirios”);

VIII. A parcela remanescente dos recursos integrantes do patriménio liquido da Classe (“Patriménio Liquido”)
que, temporaria ou permanentemente, ndo estiver aplicada nos Ativos Imobiliarios ou nos Ativos Financeiros
Imobilidrios devera ser aplicada em: (i) titulos de renda fixa de emissdo do Tesouro Nacional ou do Banco
Central do Brasil; (ii) certificados e recibos de deposito bancario emitidos por instituicdes financeiras que
possuam a classificagdo de risco igual ou superior a AAA em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard
& Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou AAA pela Moody's Investors Service; (iii) cotas de classes de Fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades da
Classe, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Resolucdo 175; (iv) (v)
compromissadas em titulos publicos ou privados em ativos mobilidrios ou imobiliarios; e/ou (vi) derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
patriménio liquido da Classe (“Ativos Financeiros de Liquidez”).

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 legislagdo, no Regulamento,
neste Anexo | e/ou nas determinacdes da Assembleia Especial de Cotistas.

VIIL.1. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do Patrimonio Liquido, a Administradora
fara constar as restricoes decorrentes da propriedade fiduciaria e destacara que os bens adquiridos constituem
patriménio da Classe.

VIIL.2. 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.

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 servigos, nos termos do
Regulamento e das disposicOes regulatérias 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 Imobiliarios, Ativos Financeiros Imobilidrios e demais ativos elegiveis a composi¢do de sua carteira,
competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar tais ativos, em nome da Classe, em
observancia a Politica de Investimento.

Xl. A Classe efetuara seus investimentos por um periodo de 1 (um) ano, contados da data da primeira
integralizacdo de Cotas (“Periodo de Investimento”). Durante o Periodo de Investimento, sera realizado, pela
Gestora, o trabalho de identificacdo e selecdo de oportunidades de investimento, negocia¢do e fechamento
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de operagoes de aquisicdo de Ativos Imobiliarios, Ativos Financeiros Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros de
Liquidez.

XIl. No primeiro Dia Util do 2° (segundo) ano a contar do inicio da Classe, comecard o “Periodo de
Desinvestimento”, podendo seu inicio antecipado, conforme orientacdo da Gestora a seu exclusivo critério.
Com o inicio do Periodo de Desinvestimento, o Fundo ndo podera realizar novos investimentos em Ativos
Imobilidrios, exceto caso tais novos investimentos: (a) tenham por objetivo a preservacdo do valor dos
investimentos da Classe nos Ativos Imobilidrios ou a continuidade dos negocios dos Ativos Imobiliarios, (b)
decorram de investimentos em Ativos Imobiliarios negociados e acordados previamente ao término do
Periodo de Investimento (assim considerados aqueles Ativos Imobilidrios em relacdo aos quais a Classe ja
tenha assinado quaisquer documentos vinculantes para a aquisicao de Ativos Imobiliarios); ou (c) tenham por
objetivo a expansdo, reforma ou desenvolvimento de um Ativo Imobilidrio que ja esteja na carteira da Classe.
Ainda, durante o Periodo de Desinvestimento, a Gestora poderd, a qualquer momento, realizar a venda dos
Ativos Imobiliarios.

XIl. E vedado a Classe adquirir, direta ou indiretamente, direitos creditérios ndo padronizados.

XIV. Coinvestimento. A Gestora poderd, a seu exclusivo critério, sempre que achar conveniente, observada
a regulamentacdo 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.

I. O patrimdnio inicial da Classe sera formado pelas Cotas da Classe, as quais correspondem a fragdes
ideais do patrimonio e possuem forma escritural e nominativa.

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

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

I.2. A distribuicdo das Cotas podera ser realizada mediante colocacdo privada ou oferta publica de
distribuicdo, nos termos dos normativos em vigor da CVM, sendo o procedimento e o regime de distribuicdo
aplicaveis definidos no ato que aprovar a respectiva emissdoAnexo |.

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 serda composta
por inicialmente até 10.500.000 (dez milhdes e quinhentas mil) Cotas, com valor de R$100,00 (cem reais)
cada, perfazendo o montante total de até R$1.050.000.000,00 (um bilhdo e cinquenta milhdes de reais), sem
a possibilidade de emissdo de Cotas adicionais e observado o montante minimo da 12 (primeira) emissao de
Cotas da Classe correspondente a 10.500.000 (dez milhdes e quinhentas mil) Cotas de Cotas e equivalente a
R$1.050.000.000,00 (um bilhdo e cinquenta milhdes de reais). O montante e as demais caracteristicas da 12
(primeira) emissdao de Cotas foram aprovadas em ato conjunto da Administradora e da Gestora.

I.4. Os Cotistas poderdo, a qualquer tempo, deliberar sobre novas emissdes de Cotas, bem como sobre seus
respectivos termos e condic¢bes, incluindo, sem limitacdo, a possibilidade de subscricdo parcial e o
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cancelamento de saldo nao colocado apds o encerramento do prazo de distribuicdo, em sede de Assembleia
Especial de Cotistas convocada para esse fim.

1.4.1. Na hipotese de emissdo de novas Cotas por deliberacdo dos Cotistas, nos termos do item 1.4, o prego
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 emissoes
de novas Cotas da Classe nos termos dos itens 1.4.4 e 1.4.5 abaixo.

1.4.3. A Assembleia de Cotistas ou o instrumento particular de aprovagéo, conforme o caso, que deliberar
sobre novas emissdes de Cotas da Classe, definira as respectivas condi¢bes para subscricdo e integralizacao
de tais Cotas, observado o disposto na legislacao aplicavel.

1.4.4. Os procedimentos para exercicio do eventual direito de preferéncia devem ser realizados respeitando
0 prazo minimo para exercicio do direito de preferéncia, pelos meios operacionalmente viaveis, observados
os prazos e demais procedimentos aplicaveis.

1.4.5. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos do item 1.3 acima, também sera assegurado
aos atuais Cotistas o direito de preferéncia para a subscricdo de Cotas nos termos da Resolugdo CVM 175,
sendo certo que a Assembleia Especial de Cotistas que deliberar sobre a emissdo de novas cotas devera
definir a data-base para definicdo de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia. Em caso de existéncia de
subclasses, o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas da subclasse objeto da emissdo sera
assegurado somente aos Cotistas da mesma subclasse, conforme aplicavel, salvo se acordado de forma
distinta na referida Assembleia Especial de Cotistas.

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

lll. Em caso de inadimpléncia decorrente de falha operacional, sera concedido aos Cotistas o prazo de 3
(trés) Dias Uteis, contado da data de seu vencimento original para a realizacdo do pagamento da
integralizacdo de Cotas sem a incidéncia de qualquer penalidade, multa ou mora.

IV. As Cotas serdo depositadas (i) para distribuicdo no mercado primario, por meio do MDA — Médulo 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 negociacado de fracdo das Cotas.

C. DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

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

Il. Os rendimentos auferidos no semestre poderao ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no
13° (décimo terceiro) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pela Classe, a titulo de
antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado, para
o alcance de 95% (noventa e cinco por cento), que ndo tenha sido ainda distribuido como antecipacao sera
pago até o 15° (décimo quinto) Dia Util dos meses de fevereiro e agosto de cada ano, podendo referido
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saldo ter outra destinacdo dada pelos Cotistas reunidos em Assembleia Especial de Cotistas, com base em
eventual proposta e justificativa apresentada pela Gestora.

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

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 realizagao
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.

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

VI. A Administradora poderd, ainda, formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas
extraordinarias, mediante a retencdo 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 Balcdo B3 seguirdo os seus
procedimentos e abrangerdo todas as Cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma igualitaria, sem
distincado entre os Cotistas, mesmo que algum Cotista se encontre inadimplente.

D. TAXAS E OUTROS ENCARGOS
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I 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 Gestdo
poderdo ser reajustadas durante o Prazo de Duragdo da Classe entre os Prestadores de Servigo Essenciais e,
se aplicavel, o distribuidor das Cotas, desde que sem aumento para os Cotistas, por meio de ato unilateral
celebrado entre os Prestadores de Servico Essenciais.

Ill.  Em atengao ao disposto na Resolucao CVM 175, a Taxa de Administracao e a Taxa de Gestao (i) ndo
incluem os valores correspondentes as taxas, remuneragao dos prestadores de servigos e demais encargos
incidentes sobre os fundos investidos que (a) tenham suas cotas admitidas a negociacdo em mercado
organizado e (b) sejam geridos por partes ndo relacionadas a Gestora, que também podem cobrar taxa de
ingresso, saida e/ou performance, conforme seus respectivos regulamentos e (ii) incluem os valores
correspondentes as taxas, remuneracdo dos prestadores de servicos e demais encargos incidentes sobre os
fundos investidos que 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

. 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 servigos em
relacdo a Taxa Global, deverao acessar a Plataforma de Transparéncia de Taxas mantidas pela ANBIMA no
endereco www.data.anbima.com/busca/transparencia-de-taxas-de-fundos.

Il.  AClasse esta sujeita a taxa global de 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre
valor contéabil do patriménio liquido da Classe (“Taxa Global”), para pagamento da remuneracao devida a
Administradora (“Taxa de Administracdo”), a Gestora (“Taxa de Gestdo") e aos distribuidores pela prestacdo
de servicos continua a Classe ("Taxa Maxima de Distribuicdo”).

lll. Independentemente dos percentuais minimo e maximo acima indicados, a Administradora fara jus
a uma remuneracao minima mensal de R$ 9.500,00 (nove mil e quinhentos reais), contado da data de inicio
da Classe, ainda que a Taxa de Administracao calculada nos termos desta secao nao alcance tal valor (“Taxa
Minima").

IV. ATaxaMinima serd atualizada com periodicidade anual, baseada na variacdo positiva do IPCA (indice
de Precos ao Consumidor Amplo), averiguado e publicado pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica).

V. ATaxa Global podera ser acrescida das taxas dos fundos de investimento ou fundos de investimento
em Cotas de fundo de investimento em que a Classe investir, atingindo, contudo, no maximo, o percentual
anual de 1,40% (um inteiro e quarenta centésimos por cento) ao ano (“Taxa Maxima Global").

VI. A Taxa Maxima Global acima indicada nado sera aplicavel a (i) fundos de investimento cujas cotas
sejam admitidas a negociacdo em mercado organizado; e (ii) fundos de investimento geridos por partes
nao relacionadas a Gestora.
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Taxa Maxima de Custoédia, Controladoria e Escrituracao

Pelos servicos de Custddia da Classe, o Fundo pagara ao Custodiante, mensalmente, as taxas percentuais
previstas abaixo (“Taxa de Custodia”):

(a) 0,055% ao ano incidente sobre o Patrimdnio 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.

. Independentemente dos percentuais minimo e maximo acima indicados, o Custodiante fara jus a
uma remunera¢do minima mensal de R$ 6.500,00 (seis mil e quinhentos reais), contado da data de inicio
da Classe, ainda que a Taxa de Custodia calculada nos termos desta secdo ndo alcance tal valor (“Taxa
Minima").

Il.  ATaxaMinima ser4 atualizada com periodicidade anual, baseada na variacdo positiva do IPCA (indice
de Pregos ao Consumidor Amplo), averiguado e publicado pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica).

Taxa Maxima de Distribuicao

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

Sem prejuizo do disposto acima, referente a Taxa Maxima de Distribuicdo, 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 prestagdo de servigo
relacionado ao mecanismo de distribuicdo por conta e ordem, a Gestora prevé a Taxa Maxima de
Distribuicdo na Plataforma de Transparéncia de Taxas da ANBIMA.

Taxa de Performance

I. Além da remuneragdo que lhe é devida a titulo de Taxa de Gestdo, a Gestora fara jus a uma taxa de
performance, apurada no Dia Util da liquidacdo da Classe (“Data de Apuracdo da Performance”), a qual
sera calculada e provisionada diariamente (“Provisdo”) e paga em uma Unica vez até o 5° (quinto) Dia
Util subsequente & liquidacdo da Classe (“Data de Pagamento da Performance”), conforme descrito a
seguir ("Taxa de Performance”):

VT Performance = 0,20 * [Va — Vb * (1 + Taxa de Corre¢doy_,)]
Onde:

VA: [(PL Contabil 4.1) + (Rendimentos Corrigidos)]

PL Contabil 4.1 = Patrimonio liquido contébil didrio da classe de d-1 (Dia Util anterior ao da Data de
Apuracado da Performance/Proviséo, conforme aplicavel).

d-1 = Dia Util anterior ao da Data de Apuracdo da Performance/Provisdo, conforme aplicavel.

Rendimentos Corrigidos: Somatdrio dos rendimentos, amortizagdo e resgate de Cotas efetivamente
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distribuidos aos Cotistas corrigidos desde a data da primeira integralizagdo da Classe até a Data de
Apuracdo da Performance/Provisao, conforme aplicavel, corrigidos pelo Benchmark das Cotas desde a
respectiva data de pagamento até a Data de Apuracao da Performance.

Vb: Somatério do valor total integralizado pelos Cotistas desde a primeira integralizacdo de Cotas
durante o prazo de duragao da Classe.

Taxa de Correcio,,_4: Variacdo do Benchmark da respectiva data de integralizacdo até o dia d-1. Tendo
em vista a Data de Apuracdo da Taxa de Performance e Provisdo, sera utilizada a variacdo do IPCA com
um més de defasagem, conforme o caso. Esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a
qgualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou
de iseng¢do de riscos para os Cotistas.

II. Para fins deste Regulamento, “Benchmark” significa 100% (cem por cento) da variagdo do indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado pelo IPCA - Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) + 8% a.a. (oito por cento ao ano), capitalizado e calculado considerando 252 (duzentos
e cinquenta e dois) dias Uteis, no periodo transcorrido entre a respectiva data de integralizacdo das Cotas
e a sua amortizacdo ou outra forma de distribuicdo aos Cotistas.

III. Para fins do célculo da Taxa de Performance, o Valor Unitario das Cotas no momento de apuracdo
sera comparado a Cota base, atualizada por 100% (cem por cento) do Benchmark, segregando-se cada
integralizacdo de Cotas realizada (método do passivo), nos termos do artigo 35 do Anexo Normativo
da Resolugdo CVM 175 e do artigo 29 do Anexo Normativo | da Resolugcao CVM 175, de modo que, caso
sejam realizadas novas emissdes de Cotas posteriormente a Primeira Emissdo: (i) a Taxa de Performance
sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada emissdo de Cotas; e (i) a Taxa
de Performance em cada data de apuracdo sera o eventual resultado positivo entre a soma dos valores
apurados para cada tranche.

IV. Para os fins do calculo de atualizacdo do Va e Vb: (a) cada contribuicdo dos Cotistas, a titulo de
integralizacdo de Cotas da Classe, sera considerada realizada ao final do dia no qual a integralizagao foi
efetuada; e (b) cada distribuicdo de resultados/amortizacdo sera considerada realizada ao final do dia,
sendo que o valor a ser considerado para fins de célculo de Performance é o rendimento efetivamente
distribuido ex performance.

V. ATaxa de Performance sera cobrada apds a deducdo de todas as despesas da Classe, inclusive da Taxa
de Administracdo e Taxa de Gestdo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos pelos
Cotistas a titulo de amortizacdo ou de rendimentos.

Taxa de Entrada Taxa de Saida

Nao aplicavel. Nao aplicavel.

E. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS

L. Procedimento. Sem prejuizo de outros requisitos e informacgdes previstos na regulamentacdo
vigente, sdo aplicaveis 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 forca da
regulamentagdo em vigor e deste Regulamento:
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(i) as demonstra¢des contdbeis da Classe, observado que referida Assembleia Especial de Cotistas
somente pode ser realizada com, no minimo, 15 (quinze) dias apds as demonstragdes contabeis
relativas ao exercicio encerrado estarem disponiveis aos Cotistas, contendo relatério do auditor
independente;

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

(iii) a emissao de novas Cotas;

(iv)  a fusdo, a incorporacao, a cisao, 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)  aalteracao deste Anexo |, ressalvado o disposto no Artigo 52 da Resolucao CVM 175;

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

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

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

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

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

(xii) alteracdo de matérias relacionadas a Taxa Global, exceto quando a alteracdo a envolver a reducao
das referidas taxas, nos termos do inciso lll, 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 funcdo de formador de mercado, se for o caso; e

(xiv) a alteracdo do mercado em que as Cotas sejam admitidas a negociagao.

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

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

b. Adeliberacdo 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 (i), (iv), (v), (vi),
(ix), (xi) e (xii) do item Il dependem da aprovacao 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
numero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocacdo da Assembleia
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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 Especial de Cotistas que deliberar sobre as
demonstracdes contabeis da Classe, permitida a reeleicao.

F. REGRAS DE MOVIMENTACAO

I. Transferéncia de Cotas: As Cotas somente poderdo ser negociadas se estiverem totalmente
integralizadas junto a B3, exclusivamente no Balcao 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.

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

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

G. APLICACAO, AMORTIZACAO E RESGATE

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

I.1. 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 amortizagéo.

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 Duragao;
(ii) quando da amortizacéo integral das respectivas Cotas; ou (iii) quando da liquidagdo da Classe e/ou do
Fundo, nos termos da regulamentacao vigente.

I.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.

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

IV. Liquidacdo compulséria: A liquidagdo 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, Patrimonio Liquido diario inferior a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) pelo
periodo de 90 (noventa) dias consecutivos a contar do inicio de suas atividades.

V. 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.

VI1.2. O valor atribuido aos Ativos Imobiliarios utilizados na integralizacdo do valor das Cotas devera ser
aprovado em Assembleia Especial de Cotistas, observada a necessidade de elaboracdo de laudo de avaliagao
para a integralizacdo de Cotas em bens e direitos, nos termos da Resolucdo CVM 175.

VL.3. A integralizagdo 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 devera observar os prazos e procedimentos
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operacionais estabelecidos pelo Escriturador das Cotas de emissdo 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 condi¢des
estabelecidas neste Anexo | e no respectivo Documento de Subscricdao. Caso nao haja saldo de Cotas
subscrito e ndo integralizado ou compromisso de subscricao e integralizagdo de novas Cotas assumido
contratualmente, de forma expressa e por escrito, pelos Cotistas, estes ndo serdo obrigados a realizar novos
aportes de recursos na Classe, mesmo na hipdtese de o Patrimonio Liquido ser negativo ou de a Classe ndo
ter recursos suficientes para fazer frente as suas obrigacgdes.

l. SUBSTITUICZ\O DOS PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS
(N A Administradora devera ser substituida nas hipdteses de (a) renuncia; (b) destituicdo por deliberacdo
das Assembleias de Cotistas; ou (c) descredenciamento, por decisdo da CVM, para a administracdo de fundos
de investimento imobiliarios, observado o disposto na Resolucdo CVM 175 e no Anexo Normativo Il

Il. A Gestora podera ser substituida, destituida ou renunciar a prestacdo de servigos na ocorréncia de
quaisquer das seguintes hipdteses: (i) renuncia; (ii) destituicdo, por deliberacdo das Assembleias de Cotistas;
ou (iii) descredenciamento, por decisdo da CVM, para a administracdo de fundos de investimento
imobiliarios.

lll. As deliberacbes sobre a destituicdo ou substituicio da Gestora, deverdo ser precedidas do
recebimento, pela Gestora, de uma notificacdo de tal intencao de destituicdo ou substituicdo, com no minimo
30 (trinta) dias corridos de antecedéncia da realizagdo das Assembleias de Cotistas que deliberardo sobre a
destituicdo ou substituicdo. A Gestora podera participar das Assembleias de Cotistas que irdo 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 destituicao e, ainda, exigir que referida manifestacao
seja refletida na ata da respectiva Assembleia Geral de Cotistas ou Assembleia Especial de Cotistas.

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

V.  Nas hipdteses 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 destituicao
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 imobilidrio 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
situagdo de conflito de interesses, bem como manifestam sua independéncia nas atividades descritas neste
Regulamento. Na eventualidade de se verificar qualquer hipdtese 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 Especial de Cotistas para que
os Cotistas analisem as hipéteses de conflito de interesses e aprovem ou rejeitem opera¢des que envolvam
referido conflito.

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

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 balcao; (ii) exercicios de opcdes 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 hip6tese de Patrimonio Liquido negativo da Classe.

L. LIQUIDAGCAO E ENCERRAMENTO

l. 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 liquidagdo desta
Classe por deliberacéo da Assembleia Especial de Cotistas, a Administradora deve promover a divisdo 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 liquidacdo elaborado pelos
Prestadores de Servicos Essenciais no qual deve constar uma estimativa acerca da forma e cronograma de
pagamento dos valores devidos aos Cotistas, 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
obrigacbes dos Cotistas que ndo puderam ser contatados quando da convocacdo da Assembleia Especial de
Cotistas. O procedimento de entrega de bens e direitos integrantes da carteira da Classe aos Cotistas, no
ambito da liquidacdo da Classe, ocorrera fora do ambiente administrado pela Balcdo B3.

lll. Encerramento. Ap6s pagamento aos Cotistas do valor total de suas Cotas, por meio de amortizagdo
ou resgate, a Administradora deve efetuar o cancelamento do registro de funcionamento desta Classe, por
meio do encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, contados (i) da ata da 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. COMUNICACOES

L. 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.

1. 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 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.

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

lll.  Admite-se, nas hipdteses em que se exija a “ciéncia”, “atesto”, “manifestacdo de voto” ou
“concordancia” dos Cotistas, que estes se deem por meio eletronico.
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IV. As eventuais omissGes do Regulamento serdo tratadas pela Administradora, com base na
regulamentacdo em vigor e em seus procedimentos internos.

V. As informagdes periddicas e eventuais do Fundo e da Classe serdo disponibilizadas no site da
Administradora, no seguinte  endereco  eletronico: 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 Resolucdo 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 nao ha quaisquer
garantias de que o capital integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

0. RECOMPRA DE COTAS e OPAC

. A Classe podera adquirir suas proprias Cotas no mercado organizado em que estejam admitidas a
negociagao, respeitadas as limitacbes e vedacdes previstas na Resolugdo 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 nao 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 negociagdo ("“Comunicado de Recompra”).

lll. 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 préprias Cotas: (i) sempre que a Administradora ou a Gestora tenha
conhecimento de informacdes ainda nao 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 variacdes esperadas do preco das Cotas.

VL. Ainda, sera permitido a Classe, mediante orientacdo da Gestora, realizar eventuais ofertas publicas de
aquisicao de Cotas (“OPAC") de sua propria emissao, desde que tais Cotas sejam imediatamente canceladas
apos a sua aquisicdo, bem como a realizagdo de OPAC por Cotistas da Classe, observado o disposto na
regulamentacdo aplicavel.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DE RERRATIFICACAO DO SPX
PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular ("Instrumento de Rerratificacdo”), a XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Praia de
Botafogo, n° 501, bloco I, Botafogo, na cidade e estado do Rio de Janeiro, CEP 22250-911, 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 Declaratorio CVM n° 10.460, de 29 de junho de 2009, neste ato representada nos termos do
seu estatuto social (“Administradora”), e a SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.,
sociedade limitada com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 3.732, 21° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132inscrita no CNPJ sob o n°
42.617.367/0001-07, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de
administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n°
20.005, de 27 de julho de 2022, neste ato representado nos termos do seu contrato social
("Gestora” e, quando referido conjuntamente com a Administradora, os “Prestadores de Servigos
Essenciais”), na qualidade de Prestadores de Servicos Essenciais da CLASSE UNICA DO SPX
PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
fundo de investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ sob o n° 69.197.328/0001-46 (“Classe” e
“Fundo”), vem formalizar o que segue:

CONSIDERANDO QUE:

(@) em 17 de setembro de 2026, os Prestadores de Servicos Essenciais celebraram o
"Instrumento Particular de Deliberagdgo Conjunta de Constituicdo do SPX Portfdlio Alfa
Fundo de Investimento Imobilidrio” (“Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), por meio do

qual (i) aprovaram a constituicdo do Fundo e seu regulamento (“Regulamento”); e (ii)
aprovaram a realizacdo da 12 (primeira) emissdo de cotas da subclasse A e cotas da
subclasse B, objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o rito de registro automatico, nos
termos da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Oferta”), e
alterado por meio do "Instrumento Particular de Deliberacdo Conjunta de Alteracdo do SPX
Portfolio Alfa Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado em 24 de setembro de 2026
("Instrumento de Alteracdo”); e

(b) até a presente data ndo houve a subscricdo das cotas do Fundo por qualquer investidor,
sendo a Administradora a Unica e exclusiva responsavel pela deliberagao acerca da emissao
de cotas do Fundo.

RESOLVEM aprovar as seguintes altera¢gdes no Instrumento de Alteragdo:

(i) Alteracdo do item “(i)" do Instrumento de Alteracdo, relativo a modificacdo do
Regulamento, nos seguintes termos:
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Redacao Atual: "a exclusdo da divisdo da Classe em subclasse A e subclasse B, passando
o patrimonio inicial da Classe a ser formado por Cotas de subclasse unica, com a
consequente exclusdo das defini¢cées de “Cotas A’, “Cotas B’, “Subclasse A” e “Subclasse
g

Redacdao Proposta: "a exclusdo da divisdo da Classe em subclasse A e subclasse B,
passando o patrimdnio inicial da Classe a ser formado por Cotas de classe unica, com a
consequente exclusdo das defini¢coes de “Cotas A’, “Cotas B’, “Subclasse A” e “Subclasse
5,

Alteracdo do item “(i)” do Instrumento de Alteragao, relativo as condicdes da Oferta, nos
seguintes termos:

un

i. subitem “j", retificar o custo unitario de distribuicdo:

Redacao Atual: “Custos de Distribui¢do: caso seja distribuido o Montante Inicial da
Oferta, o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribuigdo dividido pelo
numero de Cotas subscritas no dmbito da Oferta sera de R$ 4,70 (quatro reais e setenta
centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribuicdo”). O Custo Unitario de Distribuicdo da

Oferta podera variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas no
dmbito da Emisséo. O Prego de Emisséo ja engloba o Custo Unitario de Distribuicdo’

Redacao Proposta: “Custos de Distribuicdo: caso seja distribuido o Montante Inicial da
Oferta, o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribuigdo dividido pelo
numero de Cotas subscritas no dmbito da Oferta serd de R$ 4,66 (quatro reais e sessenta
e seis centavos) por Cota (“Custo Unitdrio de Distribuicdo”). O Custo Unitario de
Distribuicdo da Oferta podera variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente
distribuidas no dmbito da Emissdo. O Prego de Emissdo ja engloba o Custo Unitario de
Distribuicdo’

Consolidagdo do item “(ii)" do Instrumento de Alteracdo, nos seguintes termos e
condicoes:

Aprovar os termos e as condi¢des para a realizagdo da 12 (primeira) emissao e distribuicdo
publica priméaria de 10.500.000 (dez milhdes e quinhentas mil) Cotas da Classe Unica, sob
o regime de melhores esfor¢os de colocacao, nos termos da Resolucdo 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, sob o rito de registro
automatico de distribuicdo de valores mobilidrios. A Oferta terd as seguintes
caracteristicas:

a. Rito: a Oferta seguira o rito de registro automatico, nos termos do inciso VI, “b” do
Artigo 26 da Resolucdo CVM 160, e nas demais disposicoes legais, regulamentares
e autorregulatérias aplicaveis e em vigor.

b. Piblico-Alvo: A Oferta sera destinada a investidores em geral, quais sejam: (i) (i.a)
nos termos do artigo 2°, § 2°, da Resolu¢do da CVM n° 27, de 8 de abril de 2021,
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conforme em vigor (“Resolucdo CVM 27"), instituicGes financeiras e demais
instituicbes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; companhias
seguradoras e sociedades de capitalizacdo; entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar; fundos patrimoniais e fundos de investimento
registrados na CVM; (i.b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12
da 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 aplicacdo em carteira de titulos e
valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, em qualquer caso, com sede
no Brasil; assim como (i.c) investidores que ndo 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 milhao 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 o0s 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
novecentos e noventa e nove) Cotas (“Investidores N&o Institucionais” e, em
conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores”).

C. Montante Inicial: R$ 1.050.000.000,00 (um bilhdo e cinquenta milhdes de reais)
(“Montante Inicial das Oferta"), podendo o Montante Inicial da Oferta ser
aumentado em virtude da emisséo total ou parcial do Lote Adicional (conforme
abaixo definido).

d. Lote Adicional: O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 2,38%
(dois inteiros e trinta e oito décimos por cento), nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, ou seja, em até R$ 25.000.000,00
(vinte e cinco milhdes), correspondente a até 250.000 (duzentas e cinquenta mil)
Cotas, nas mesmas condi¢des e no mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas,
a critério do Fundo, por meio da Administradora e da Gestora, em comum acordo
com o Coordenador Lider (“Cotas do Lote Adicional”), que poderdo ser emitidas
pelo Fundo até a data de encerramento da Oferta (“Lote Adicional”) sem a
necessidade de novo pedido de registro ou modificacdo dos termos da Emisséo e
da Oferta a CVM, conforme facultado pelo artigo 50 da Resolucdo CVM 160.

e. Quantidade de Cotas Inicial: 10.500.000 (dez milhdes, quinhentas mil) Cotas.
f. Preco de Emissdao: R$ 100,00 (cem reais) por Cota.

g. Integralizacao 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 subscricio celebrados pelo
investidor diretamente na conta de titularidade da Classe, mediante ordem de
pagamento, débito em conta corrente, documento de ordem de crédito (DOC),
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Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou outro mecanismo de transferéncia de
recursos autorizado pelo Banco Central do Brasil.

h. Distribuicio Parcial e Montante Minimo: Ndo sera admitida, nos termos dos
artigos 73 e 74 da Resolucao CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas.

i. Investimento Minimo por Investidor: a quantidade minima a ser subscrita por
cada Investidor (conforme definido abaixo) no contexto da Oferta sera de 10 (dez)
Cotas, correspondente a R$1.000,00 (mil reais) (“Investimento Minimo por
Investidor”).

j- Custos de Distribuicao: caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, o custo
unitario de distribuigdo, ou seja, o custo de distribuicdo dividido pelo nimero de
Cotas subscritas no ambito da Oferta sera de R$ 4,66 (quatro reais e sessenta e seis
centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribuicdo”). O Custo Unitario de
Distribuicao da Oferta podera variar conforme a quantidade de Cotas efetivamente
distribuidas no ambito da Emissdo. O Preco de Emissao ja engloba o Custo Unitario
de Distribuicao.

k. 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 Resolugéo
CVM 160.

. Condicoes de Subscricio e Integralizacdo: os termos e as condi¢bes de
integralizagcdo das Cotas objeto da Oferta serdo regidos pelos Compromissos de
Investimento.

m. Negociacdo das Cotas: As Cotas serdo depositadas para: (i) distribuicdo, no
mercado primario, por meio do Mddulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA"),
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicdo liquidada
financeiramente por meio da B3; e (ii) negociacdo, no mercado secundario, no
Fundos 21 - Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo
as negociagoes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas
custodiadas eletronicamente na B3. A colocagdo das Cotas para Investidores que
nao possuam contas operacionais de liquidagdo dentro dos sistemas de liquidacdo
da B3 no ambiente de balcdo podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo
Coordenador Lider sob procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo
com as regras definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora.

ii. Realizar todos os registros necessarios e/ou firmar todos os documentos pertinentes para
a implementacdo das deliberagdes acima, nos termos da legislacdo e regulamentacdo
aplicaveis.

Os termos ndo expressamente definidos neste Instrumento de Rerratificacdo terdo os significados
que lhes forem atribuidos no Regulamento ou no prospecto da Oferta, conforme o caso.

Estando assim firmado este Instrumento de Rerratificagdo, vai o presente assinado eletronicamente
em 1 (uma) via.
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S&o Paulo, 28 de setembro de 2026.

DocuSigned by: DocuSigned by:

(ima. Candids Mayss (NMJA,V(A,«? Purcira,
20F48D526C84433 BOEEDO26E7Z334AF

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

Assinado por: Assinado por:

Marlia (srona Kafarl 50/4(1

SPX REAL ES'fATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.
(Gestora)
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OBJETIVO

O presente estudo de viabilidade referente a oferta publica de cotas da 1 (primeira)

emissao da Cota (“Primeira Emissdo” e “Cotas”, respectivamente) do SPX

PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”),

classe tinica de responsabilidade limitada de fundo de investimento imobiliario inscrito
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°
69.197.328/0001-46, administrado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. (“Administradora”), foi
realizado pela SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., na qualidade

de gestora do Fundo (“Gestora” ou “SPX Real Estate), com o objetivo de analisar a

viabilidade da Oferta (“Estudo”). A Oferta serd realizada nos termos da Resolugdo da
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n°® 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada (“Resolucdo CVM 160”), a Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro
de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”).

Para a realizacdo deste Estudo, foram utilizadas premissas da Gestora a respeito de
eventos futuros relacionados ao mercado imobiliario e demais investimentos permitidos.
Dados econOomicos, como taxa de juros ¢ inflagdo, divulgados por instituicdes
independentes também foram considerados nas projegdes, principalmente no que se

refere as expectativas quanto aos ativos investidos pelo Fundo.

Tendo em vista que o presente Estudo representa uma simulacdo do fluxo de caixa do
Fundo, ¢ importante salientar que suas premissas ndo necessariamente se realizardo e,
diante do exposto, ressaltamos que o Estudo nao deve ser entendido como uma promessa

ou garantia de rentabilidade do Fundo.

Os termos aqui utilizados em letra mailscula terdo o significado a eles atribuidos no
Regulamento e no “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribui¢io da 1°

(Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica de Responsabilidade Limitada do Spx

(13

Portfolio Alfa Fundo De Investimento Imobiliario” (“Prospecto” ou “Prospecto

Definitivo™).
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CARACTERISTICAS DO FUNDO
Denominagao

SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Forma de Constituicdo, Prazo de Duracdo e Objetivo

Constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de Cotas ndo ¢
permitido, com prazo de duragdo determinado de 5 (cinco) anos, contados da data da
primeira integralizacdo das Cotas da Classe, prorrogdveis por mais 2 (dois) anos a
exclusivo critério da Gestora. A politica de investimentos da Classe tem por objetivo gerar
ganho de capital e a obtencdo de renda, por meio da aplicagdo de, no minimo, 2/3 (dois
tergos) do capital, em Ativos Imobilidrios (conforme definido abaixo) voltados
primordialmente para operagdes de lajes corporativas, na aquisicao de shopping centers
e demais empreendimentos integrantes do seu segmento de atuacdo, incluindo imoveis
ou empreendimentos imobilidrios prontos ou em construgdo, 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 obten¢do de renda decorrente de
tais ativos, observados todos os requisitos de elegibilidade de emissores previstos na
Resolucdo CMN n° 5.272, de 18 de dezembro de 2025, ou na regulamentacao que vier a
sucedé-la, competindo a Gestora adotar os controles necessarios para assegurar essa
conformidade. A Classe poderd, ainda, realizar reformas ou benfeitorias em imdveis com
o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou

eventual comercializacao.

O objetivo da Classe previsto no item “I”, acima, serd realizado por meio da alocagdo nos

seguintes ativos (“Ativos Imobilidrios™): (i) direitos reais sobre bens imdveis, em sua
integralidade ou fracao ideal, os quais incluem mas nao se limitam a (a) incorporacdes e
empreendimentos imobilidrios, prontos ou em construcdo, de lajes corporativas

localizadas em 4areas urbanas ou ndo, na aquisicdo de shopping centers e demais

4
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empreendimentos integrantes do seu segmento de atuacdo; (b) outros imdveis onde se
possa desenvolver operagdes de lajes corporativas, seja direta ou indiretamente por meio
de acdes e/ou quotas de Sociedades de Propdsito Especifico (“SPEs™) cujo propdsito se
enquadre nas atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios, com a
finalidade de venda, locagdo (tipica ou atipica built to suit), retrovenda, permuta,
arrendamento ou exploracao do direito de superficie, podendo ainda negociar ou ceder
quaisquer direitos decorrentes dessas atividades, dentre outras modalidades admitidas

pela legislagdao em vigor.

Tese de Investimento

SPX Portfédlio Alfa Fll - Aquisiao de 4 ativos resilientes’ com potencial de valorizagao

‘ @ Ativos com elevada ocupagao? e renda recorrente

B Aquisicao a valores oportunisticos?

'
‘ 3’ Portfélio de locagdes com potencial de valorizacao, sustentado por valores abaixo do mercadoJ

f Potencial de expansao da receita (NOI) por meio da evolugao do mix comercial dos shoppings

A Classe faz parte da estratégia da Gestora (“Estratégia”), no qual a Gestora buscara, em
regime de melhores esforcos, realizar investimentos que estejam em linha com suas

diretrizes de investimento abordadas neste Estudo de Viabilidade.
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T
- u " [ 4 SPX
Estratégia de Renda e Ganho de Capital
Comportamento esperado da Cota
115 Faixa de
Ganho de Capital Remarcagac
- - esperada
" Patrimonio Preservado: 110
0 objetivo da Gestora & gerar distribuigbes
de renda sem previsao de consumo do Yl e

valor base das cotas 105

Valorizagao

Expectativa de valorizagdo da cola no
1° més apds laudo de avaliagio

Potencial de Valorizagdo Retido:
Captura integral da valarizacio imobiliaria
@ repredficagao a mercado

Bno D Bno 3

Geragdo de Renda Projetada

100% Op 12,8% —

0 objetive & gerar dividendos
exclusivamente pelo caixa dos ativos, sem
devolugao de principal

n
y SEX

Estratégia de Desinvestimento
Corporativo Shopping

| ativos na regigo da Faria Lima possuem alta hguidez', destacando-se no mercado Atwos dominantes & maduros® em suas regines de nfluénca, A estratéga de saida busea forar nn
| oMo Y de alta 1 0 desimesti to busca focar ros apetite de Flis de renda e consolidadores regionals por geragan de caixa estavel e ganho de efidénda
prémios pagos por fundos e captal nfernacional pela escasser de espaco & operarional
crescimeantes reals consistentas nos akgusls,

Cidade de 530 Faulo

i Operadores: aperadares de
3 o +R$4 Bi em volume transacionade Flls de Renda: Fundos que s‘%pping :enueEs[ rergmnats
f\( desde 2024 buscam reciclagem do : P ¥
artfdlin buscando focar em  atives
+19 Transagdes de edifcios ¢ P : maduros®
corparativos de atte pedrin nos j
prine pais eios? de 58 f‘"’"“\.ﬁ\v‘f{

i:‘ 65% Flls & 350 captal
', privadofinstituconal na composican |
| | :Satase sompeaders, Prazo estimado de Saida: Desinvestimentoem 5a 7

FERTY

il f =
+15 Compradores componda 5 i+ anos, buscando capturar a compressao de cap rates com
uma base pulverizadade  piopersno a tese de queda de juros.
mercado

P+

Administrador

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

Gestora

SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.
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Escriturador e Custodiante

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

Taxa de Administragdo, Gestao e Custddia

A Classe esta sujeita a taxa global de 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao
ano sobre o valor contdbil do patriménio liquido da Classe (“Taxa Global”), para

pagamento da remuneragao devida a Administradora (“Taxa de Administragdo™), a

Gestora (“Taxa de Gestdo”) e aos distribuidores pela prestacao de servigos continua a

Classe (“Taxa Maxima de Distribui¢ao”).

A Taxa Global podera ser acrescida das taxas dos fundos de investimento ou fundos de
investimento em Cotas de fundo de investimento em que a Classe investir, atingindo,
contudo, no maximo, o percentual anual de 1,40% (um inteiro e quarenta centésimos por

cento) ao ano (“Taxa Maxima Global”).

A Taxa Maxima Global acima indicada nao sera aplicavel a (i) fundos de investimento
cujas cotas sejam admitidas a negociagdo em mercado organizado; e (ii) fundos de

investimento geridos por partes ndo relacionadas a Gestora.

Pelos servigos de custddia da Classe, o Fundo pagard ao Custodiante, mensalmente, as

taxas percentuais previstas abaixo (‘“Taxa de Custddia™):

(a) 0,055% ao ano incidente sobre o Patrimonio 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 Patrimdnio 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 Patrimoénio Liquido que seja
superior a R$300.000.000,00.
Taxa de Performance

Além da remuneracao que lhe ¢ devida a titulo de Taxa de Gestao, a Gestora fard jus a

uma taxa de performance, apurada no Dia Util da liquidagdo da Classe (“Data de

7
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Apuracdo da Performance™), a qual serda calculada e provisionada diariamente
(“Provisdo”) e paga em uma unica vez até o 5° (quinto) Dia Util subsequente a liquidagdo

da Classe (“Data de Pagamento da Performance™), conforme descrito a seguir (“Taxa de

Performance™):
VT Performance = 0,20 * [Va — Vb * (1 + Taxa de Correc¢ao,,_,)]
Onde: VA: [(PL Contébil d-1) + (Rendimentos Corrigidos)]

PL Contabil d-1 = Patriménio liquido contabil diario da classe de d-1 (Dia Util anterior

ao da Data de Apuragdo da Performance/Provisao, conforme aplicavel).

d-1 = Dia Util anterior ao da Data de Apuragdo da Performance/Provisio, conforme

aplicavel.

Rendimentos Corrigidos: Somatorio dos rendimentos, amortizagdo e resgate de Cotas
efetivamente distribuidos aos Cotistas corrigidos desde a data da primeira integralizagao
da Classe até a Data de Apuracdo da Performance/Provisdo, conforme aplicavel,
corrigidos pelo Benchmark das Cotas desde a respectiva data de pagamento até a Data de

Apuragdo da Performance.

Taxa de Correciom—1: Variacdo do Benchmark da respectiva data de integralizacao
até o dia d-1. Tendo em vista a Data de Apuracdo da Taxa de Performance e Provisao,
sera utilizada a variacdo do IPCA com um més de defasagem, conforme o caso. Esta taxa
ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipotese,
como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade ou de isen¢do de riscos para os

Cotistas.

“Benchmark” significa 100% (cem por cento) da variagio do Indice Nacional de Precos
ao Consumidor Amplo, apurado pelo IPCA - Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) + 8% a.a. (oito por cento ao ano), capitalizado e calculado
considerando 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, no periodo transcorrido entre
a respectiva data de integralizacdo das Cotas e a sua amortizagcdo ou outra forma de

distribui¢ao aos Cotistas.
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Para fins do calculo da Taxa de Performance, o Valor Unitario das Cotas no momento de
apuracdo sera comparado a Cota base, atualizada por 100% (cem por cento) do
Benchmark, segregando-se cada integralizagdo de Cotas realizada (método do passivo),
nos termos do artigo 35 do Anexo Normativo II da Resolugao CVM 175 e do artigo 29
do Anexo Normativo I da Resolucdo CVM 175, de modo que, caso sejam realizadas
novas emissdes de Cotas posteriormente a Primeira Emissdo: (i) a Taxa de Performance
sera calculada separadamente para as tranches correspondentes a cada emissao de Cotas;
e (i1) a Taxa de Performance em cada data de apuragdo sera o eventual resultado positivo

entre a soma dos valores apurados para cada tranche.

Para os fins do célculo de atualizacdo do Va e Vb: (a) cada contribui¢do dos Cotistas, a
titulo de integralizagdo de Cotas da Classe, sera considerada realizada ao final do dia no
qual a integralizacdo foi efetuada; e (b) cada distribui¢do de resultados/amortizagdo sera
considerada realizada ao final do dia, sendo que o valor a ser considerado para fins de

calculo de Performance ¢ o rendimento efetivamente distribuido ex performance.

A Taxa de Performance sera cobrada apos a deducdo de todas as despesas da Classe,
inclusive da Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo, podendo incluir na base do célculo

os valores recebidos pelos Cotistas a titulo de amortiza¢ao ou de rendimentos.

Publico-Alvo

Investidores em geral.

Sobre a SPX

A SPX foi fundada em agosto de 2010 por profissionais com experiéncia em gestdo de
recursos tendo como principais socios Rogerio Rodrigues Estevinha do Amaral Xavier,
Bruno Pandolfi da Silveira e Daniel de Moraes Lyra Schneider. Em julho de 2012,
Leonardo de Andrade Linhares se juntou a SPX, passando a fazer parte do grupo de

controle e do Comité Executivo.
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A SPX Capital » SPX

Uma trajetaria de 15 anos e resultados consistentes

0 -1
+39,6. 11% 238 [f «3,3.
5?" De capital préprio Profissionais Sob gestdo navertical
Gestan'23 nos fundos de Real Estate22
Verticais de Negdcios Nossa Presenca Global
# Multimercado P Agdes Londre \

- W

a -
' howa York
p= Crédito p= Private Equity

2 Singapurs
’E{I Hia de Janero
7 g0 Paul
# Real Estate g

A partir de capital humano , estrutura e valores éticos, a SPX acredita na sua capacidade
de gerar resultados para os seus clientes. Por meio de um modelo de partnership e de
gestdo meritocratica, a SPX busca atrair e reter profissionais do mercado. A cultura da

SPX busca estimular o trabalho em equipe e os que buscam resultados.

Atualmente a SPX atua de forma global, com sede no Rio de Janeiro e escritérios em Sao
Paulo, Londres, Nova York, Cascais e Singapura. O grupo SPX possui cerca de R$ 39,6
bilhdes' sob gestio, distribuidos entre cinco verticais de investimentos: Multimercados,

Agdes, Crédito, Real Estate e Private Equity.

No ano de 2021, em adigdo as suas estratégias, a SPX Capital iniciou duas novas areas de
negdcios, quais sejam, a de Private Equity e Real Estate. Esse novo passo veio apds 10
anos do grupo e faz parte de um projeto de longo prazo para tornar-se uma empresa de
Asset Management completa, com produtos para diferentes perfis de risco, liquidez e

horizonte de retorno.
Destaques de Real Estate na SPX:

e +R$ 3,3 bilhdes de AUM;

1Dados de 31 de agosto de 2026; (2) AUM de fundos estruturados inclui compromissos de capital a integralizar. (3) Para fundos offshore, considera-se a PTAX de venda
(USD/BRL 5,18).
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e +25 investimentos em carteira - Relacionamento com +17 diferentes parceiros;
e 100% do FIP SPX Real Estate ¢ localizado em Sao Paulo e 51% do FII SPX Real
Estate.

A equipe envolvida na gestao do Fundo possui experiéncia em Real Estate, tanto na gestao
como na alocagdo de recursos, obtida ao longo de anos de atuagdo em instituigdes

nacionais:

Time de Gestao SPX Real Estate P sex

Sécios que trabalham juntos ha mais de 13 anos, ¢ possuem mais de 25 anos de experiéncia no setor Imobiliario

i\

Pedro Daltro Thiago Lie leanny Camargo Ana Serva Luisa Momjlan luanSantos Luisa Mendes Tiago Tutida
Hed de Qe Lot Engenteiro Gestora Gestora Analnte Analsta Estagana Estagiaric
31anos 25 anos 22 anos Samas 6anos Sanos 5anos 2anos Zanos
SYN SYN SYN - ~ sandech vivest
COMPASS
BR Propertics BR Propertics Métudo F "
citi McDonalds matec mitre Lapagesse
Gafisa CB RICHARD ELLIS HIB
y 2 VFRJ e
e i earr IS R e VIRI. e s

3000 T S P2

» SPX

Comité de Investimentos e Time de Suporte

Membros seniores da SPX no Comité de Investimentos

Comité de Investimentos

@& 8 8§ € & ¢

Pedro Daltro Marcelo Carlett! Doniel Schneider Bruno Mamnpm Gvﬂmme Mazie Kotherine ADUGu
Head de Real Estate Sdcwo de Real Estate Sécla Fungador Diretora juridica e de
Compliance

Time de Investimentos e Engenharia

@®30Aa8°¢° 808

Pedro Daltro Marcelo Carletti Jeanny Comargo Ana Serva Luisa Momjian Juan Sontos Thiago Lie Luiso Mendes Tiogo Tutida

Relagdes com Investidores Pesquisa Macro Produtos e Backoffice Legal e Compliance

Gabrie! Hartung Bermardo Queiro: Katherine Albuguerque
gf""“’d""‘:'""’ e Co-Head de Pescpisa m"""‘a ardo Cabrel €00 & Head de Diretara Juridica & de
it - Macro Produtos Compliance
+ 12 Profissionals « 12 Profissionais + 24 Profssionais + 13 Profissionals
Rofael Mogri
Co-Head de Pesquisa
- Macro

+ 18 Profissionals

Pedro Daltro

Atualmente atua como socio e head de Real Estate do grupo SPX. Anteriormente ao seu

ingresso na SPX, Pedro ocupou por quase 6 anos o cargo de CEO da SYN (anteriormente
11
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denominada Cyrela Commercial Properties). Ainda, foi fundador e atuou como Diretor
Financeiro e Relagdes com Investidores da BR Properties, de 2007 até 2015. Foi também
Diretor da Area de Corporate Banking do Citigroup, sendo responsavel pelos setores
Publico e de Infraestrutura, e Gerente Financeiro da Gafisa. Pedro Daltro é formado em
administracdo de empresas pela Universidade Salvador (UNIFACS), possui MBA pela
Vanderbilt University (EUA) e certificagdes CGA e CGE da Anbima.

Marcelo Carletti

Atualmente atua como socio e gestor de Real Estate do grupo SPX. Ele possui experiéncia
prévia como Diretor na Autonomy Investimentos, onde construiu um portfélio de galpdes
logistico-industrial sob a marca Golgi com mais de 1,5 milhdes de m?; na BR Properties
como Head de Aquisi¢cdes no segmento de galpdes logistico-industrial e comercial,
McDonald’s como Gerente de Expansdes e na CB Richard Ellis. Carletti ¢ formado em
Engenharia Civil pela Universidade Mackenzie, possui MBA em Real Estate pela Escola

Politécnica da Universidade de Sao Paulo (POLI-USP) e certificagdo CGE da Anbima.
Participa¢do em grandes transacdes do Mercado Logistico

Os socios da area de Real Estate do grupo SPX desempenharam papéis no
desenvolvimento e em transagoes do mercado de galpdes logistico-industrial dos ultimos
anos, contando com experiéncia no setor. A equipe de gestdo busca unir inteligéncia
financeira com conhecimento técnico especializado para gerir os projetos. Além disso, a
equipe da SPX inclui profissionais de desenvolvimento, gestdo de propriedades e
locagdes, focados na estratégia de galpdes logistico-industrial. Eles buscam manter
relacionamentos com os inquilinos e administradores e buscam novas locagdes por meio

de parcerias com os principais players e consultorias do mercado.

Entre as principais transagdes do setor logistico em que os gestores da area estiveram
presentes, temos: (i) a venda do portfolio da BR Properties para a GLP por R$ 3,18
bilhdes em 2014; (ii) a transacao em 2017 na qual a Cyrela Commercial Properties (antiga
CCP, atual SYN Prop & Tech) permutou parte de seu portfolio de edificios corporativos
por 50% da CCP Logistica pertencente ao fundo canadense CCPIB por R$ 1,2 bilhdo;
(ii1) a Cyrela Commercial Properties (antiga CCP, atual SYN Prop & Tech) vendeu sua
12
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participagdo na JV Prologis CCP que detinha galpdes logistico-industrial para a propria
Prologis, ficando esta ultima com 100% na participacdo dos ativos; e (iv) o
desenvolvimento de diversos galpdes logistico-industrial pela marca Golgi (JV entre
Autonomy e Cadillac Fairview) pela gestora Autonomy Investimentos e ainda um

desinvestimento de galpdo logistico-industrial.

O Fundo e seu Portfolio

A Classe, no ambito da Estratégia da Gestora, tem como tese a aquisicdo de um portfélio

de 4 (quatro) ativos imobilidrios (““Ativos Selecionados™). O portfélio ¢ composto por

uma laje corporativa AAA na regido da Faria Lima, o HBR Lead Corporate Faria Lima,
e por trés shopping centers: o Mogi Shopping, o Suzano Shopping e o Shopping Patteo
Olinda.

p sPx

SPX Portfolio Alfa FlI
Portfélio Composto por 3 Shoppings (Mogi, Suzano e Olinda) e 1 Edificio Corporativo na Faria Lima

Estratégia de Renda Ativos Maduros' & 5 anos 15,7%
+ Ganho de Capital Elevada Ocupagao Prazo do Fundo? Retorno Alvo Liquido®

Buscaremos retorno pela geracdo de renda dos ativos adquiridos. Esse retorno podera ser
complementado pela captura de valor decorrente da revisdo dos aluguéis a valores de

mercado e pela otimizagao operacional dos shopping centers.

Os ativos que compdem o portfolio da transacdo sdo operacionais, com taxa de ocupagao
e geracdo recorrente de renda. Na visdo da Gestora, a transacdo representa uma
oportunidade de entrada, com aquisi¢do a cap rates superiores a média de transacdes

precedentes e a valores inferiores ao custo de reposi¢ao dos imdveis.

13
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Adicionalmente, os contratos de locagdo vigentes do HBR Lead Corporate Faria Lima
encontram-se abaixo da média praticada na regido da Faria Lima. Na visao da Gestora,
isso cria oportunidade de captura de valor por meio do mark-to-market dos aluguéis ao
longo das renovagdes e revisionais. Nos shopping centers, a Gestora identifica espaco
para crescimento da receita operacional liquida (NOI), principalmente por meio da

redu¢do da vacancia e da expansao da area bruta locavel (ABL).

A Classe adquirird participagdo nos Ativos Selecionados da HBR Realty em uma

transacao 100% caixa. O prego de aquisi¢do sera pago em:

e (i) uma parcela de R$ 562.500.000,00 (quinhentos e sessenta e dois milhdes ¢
quinhentos mil de reais) na data de fechamento; e

e (ii) 4 (quatro) parcelas anuais de R$ 93.750.000,00 (noventa e trés milhdes e
setecentos e cinquenta mil de reais) cada, atualizadas pela variagao do IPCA.

Ap0s a conclusdo da transacdo, a representatividade de cada ativo no patrimdnio do

Fundo serd a seguinte:

e HBR Lead Corporate Faria Lima: 54,0%;
o Shopping Patteo Olinda: 18,4%;

e Mogi Shopping: 18,3%;

e Suzano Shopping: 9,3%.

HBR Lead Corporate Faria Lima (SP) - i

Visdo Geral LocALIZAGAO
* (HBR Lead Corporate Faria Lima fica locahzadn em uma das principais regides corporativas de
530 Paulo, sendo um ative de classificacio AAA com 11 andares e 12.380 m* de drea BOMA.
= Ativo 100% ocupado pela WeWork sob contrato tpico de 20 anos (inicio em dez/2018) & com

multa rescisona de 3 alugudis proporcional ao prazo remanescente.

Destaques Operacionais & Financeiros
2
B 11” & R$ 300/|jn 4 Out/28

Rlupsel Monsz Prévima Rouisional "

> 1GP-M
S Mo % s O s

Transagao’

Participagdo a
ser adquinda: B
Ly ‘ 90,9%do ativo
HER
Reatty
Toledo EEEUY
Ferrani
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Shopping Patteo Olinda - Olinda (PE) PSP

Visdo Geral NOI Anual (R$ M) e Margem NOI (%)
* D Shepping Patteo Olinda € o prirmeiro da cicace e fica localizado estrategicamente em uma das
20nas mais valorizadas de Olinda, com facl| acesso de municipios vizinhos. 76,9% 76,6%
= Lom destanue na regiac, 0 atvo conta com 49.914 m? de ABL = 383 lojas, com mix de moda,
Bastronomia, services e lazer, 57,7%
~ o {onais & Fi iros
= 383 R$ 555 M +1,5M
= -
) Lojas @‘J 2025) Z Visitantes/més
o 4991 m o 89,6% & ns 29M 55
f 125} a0y ) ;
ransagao Pr ncipals Lo]as
O RENNER C&A Place
Grupo Participacan a
Leson e
Trver [ RANA VO Uiy Vivar
50% do ativo
RACHUELO ZEISS [e252c. ) CASASBAHIA
MG ssv > spx cinepolis RI HAPPY

LN
Mogi Shopping — Mogi das Cruzes (SP) g
Visao Geral Vendas por Tipo Receitade Aluguel por o) fnual (RS M) @ Margem NOJ () )
* Com 35.276 m? de ABL @ 200 lojas, © Moggi Shopping redrie um completn mix de varejo, seruigas, id) Tipa (RS M) ik
lazer & entretenimento, além de sediar euentos gastrondmICes, CUILFYS e esportivos. sgsy BT 73
iz

* O ativo preve uma expanso de 7,4 mil m® de ABL para 2028, com potencial de incramento de

~R$ 18 mithdes no NOI, suportada por investimento de cerca de RS 166 milhbes. o501/

Destagues Operacionais & Financeiros

m 200 &, BRINE MR |, is0s 1
. _IGP-M
@35278"’1 /988'1- ‘ﬁ,

princpais Lojas

C&A =zaw CASASBAHIA DAISO

Outros

= .4 MADERO TrackaField RCHLO

Incorporadors

NBASlore FPECORING Reserva Lindt VIVARA =

HER

SWAROVSKE CINEMARK  PANDORA  kopenhagon
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LN
: p SeX
Shopping Suzano - Suzano (SP)
'VlséoGeral 7 TSRS, TR R Ry 7 Vendas por Tipo Receita de Rlugued por lemmi_.,(‘,,,““m%_,,,.,uﬁ %
| = Localizado a 40 km da cidade de SAo Paulo, o Suzano Shopping & estrategicamente local zado ro REM Tipo (R$ M) o
St _sas om 935
ih] X

Alto Tleté, regian que roncentia mais de 3 milhbes de habitantes.
= Beneficiada’ por um mix de lojas diversificada e acessibiidade facilitara pstas rodouias da regac,

o Shopping conta com 25.055 m” de ABL & mais de 120 lojas,
Destaques Operacionais & Financeiros

e +120 R$ 417 M +600k

=% Ii\‘ Vendas (2025) u Visianes/mé

| st I o cor i cocsoc [l isteer ylcfuc )
Lﬁ -7

024 2005 2026
_ el

< 25.055 m? o 97.8% & ~R$32M 20
L hAL T o d % {z025) ¥ (2025 I\ ]
Principals Lojas

C&A smartFit OUTBACK TACHUELO

nearporadora Participagac a
ser acqirida:

i { FIZZA
Detd 8 25%doativo wur VIR0 magaly
HER
Realky ; SPX McDomalds BORELLI RENNER Hepanhagen

Estrategia de Destravamento de Valor dos Ativos

HER Lead Corporate IEA shopping Patteo Olinda

Tese oportunistica possibilitando Consolidagao do ativo e reducao
valorizagdo a preco de mercado da vacancia’ via otimizacdo do
mix de lojas

EERViogi Shopping Suzano Shopping

Aumento de receita por meio da Satelizacao das lojas impulsionando
expansao do shopping crescimento de receita

DE MERCADO E DE FUNDOS IMOBILIARIOS

Visao Geral de Mercado

Com a manutencdo da taxa de juros em patamares elevados, o mercado imobilidrio vem
passando por um periodo de ajustes. A escassez de capital no setor pode reduzir a
concorréncia por ativos, o que, na opinido da Gestora, cria oportunidades de aquisi¢ao de
imodveis bem localizados a pregos atrativos, inclusive com o que consideramos abaixo do

custo de reposicao.
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Ao longo da ultima década, a taxa Selic passou por ciclos marcados. Ela atingiu 14,25%
em 2015, recuou até a minima historica de 2,00% em 2020 e voltou a subir a partir de
2021, alcangando 15,00% em 2025. As proje¢des do Boletim Focus indicam trajetoria de
queda nos préximos anos, com a taxa estimada em 12,00% ao final de 2027 ¢ 10,50% ao
final de 2028. Na visdo da Gestora, ativos imobiliarios de qualidade tendem a preservar
valor em ambientes de juros elevados e a capturar ganhos de valorizacao a medida que o

ciclo de queda dos juros se concretiza.

P Sex

Cenario Atual: Oportunidades no Setor Imobiliario

Retomada de Shoppings
Setor de shoppings aquecido e em ritme de aceleragio

s Concorréncia, Mais Oportunidades

@ Juros Elevados Manos Concorréncia, Mais Oportunidades

Ciclo de Juros  Expectativa de Queda dos Jures & Valorizagio Estratbgica ?Q?giilopmm 1 novos shoppings em 2026 e reforca

Evolugao da Taxa Selic e Expectativas Futuras thomada ﬂa Lajes Eurpﬂrahuas na Faria Lima

No segmento de shopping centers, observa-se uma retomada do setor. Segundo a Revista
Buildings, o Brasil projeta a inauguracdo de 11 (onze) novos shopping centers em 2026,
0 que, na visdo da Gestora, reforga 0 momento do varejo fisico e a relevancia dos

shoppings consolidados em suas regides de influéncia.

No mercado de lajes corporativas, a regido da Faria Lima apresenta sinais consistentes de
recuperacdo. A taxa de vacancia retornou a patamares de um digito, em 9,22%. Ao mesmo
tempo, o volume de novo estoque entregue na regido tem se mantido reduzido nos ultimos
anos, € a absorcao liquida voltou a registrar resultado positivo apds a retragdo observada
em 2025. Na opinido da Gestora, a combinagdo de oferta nova controlada com demanda

em recuperacdo favorece a valorizagdo dos aluguéis e dos ativos AAA da regido.
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Diante desse cenario, o foco da Estratégia busca focar na aquisicdo de ativos

consolidados, com geracdo recorrente de renda e potencial de captura de valor. Na visao

da Gestora, a combinacao de pregos de entrada com a expectativa de queda dos juros pode

tornar esse investimento rentavel no médio e longo prazo.

Real Estate é uma classe de ativos incluida entre os chamados investimentos alternativos,

que, na visao da Gestora, contribuem para um portfélio de investimentos em um horizonte

de longo prazo. A inclusdo de ativos alternativos em um portfolio de investimentos gera

beneficios decorrentes de retorno ajustado ao risco.

O crescimento do segmento de Real Estate, ao fomentar a economia real, gera uma

contribuicdo para a sociedade, com crescimento econdmico, criacdo de emprego e

inovacao, de forma sustentavel e com atengdo aos aspectos ESG.

CARACTERISTICAS DA OFERTA

Volume da Oferta (1* Emissao) e Valor Unitario da Cota

Oferta publica de distribui¢do primaria de, inicialmente, 10.500.000 (dez milhdes e

quinhentas mil) de cotas (“Cotas”), integrantes da 1* (primeira) emissdo da classe tnica

(“Montante Inicial da Oferta”), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo

definido) todas nominativas e escriturais, em série unica, com pre¢o unitario de emissao

de R$ 100,00 (cem reais) por Cota (“Preco de Emissdo”). A emissdo sera realizada por

meio de subclasse Unica.
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O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 2,38% (dois inteiros e trinta e

oito décimos por cento) (“Lote Adicional”), ou seja, em até R$ 25.000.000,00 (vinte ¢

cinco milhdes de reais), que, somado a quantidade de Cotas originalmente ofertadas,
totalizara até¢ 10.750.000 (dez milhdes, setecentas e cinquenta mil) Cotas, equivalente a
até R$ 1.075.000.000,00 (um bilhdo e setenta e cinco milhdes de reais). As Cotas serdo
depositadas para: (i) distribui¢do, no mercado primdrio, por meio do Mddulo de
Distribui¢ao de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. -
BRASIL, BOLSA, BALCAO — BALCAO B3 (“Balcdo B3”), sendo a distribuigdo
liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagdo, no mercado secundario, no
Fundos 21 - Mo6dulo de Fundos (“Fundos 21”°), administrado e operacionalizado pela B3,
sendo as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas
custodiadas eletronicamente na B3. A colocacdo das Cotas para Investidores que nao
possuam contas operacionais de liquidacdo dentro dos sistemas de liquidagdo da B3 no
ambiente de balcao poderd ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador
Lider sob procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras

definidas entre o Coordenador Lider, a Administradora ¢ a Gestora.

A Oferta sera realizada sob a coordenacao da XP INVESTIMENTOS CORRETORA
DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima,
com endereco na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo,
n°® 501, bloco I, Botafogo, CEP 22250-911, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-
04, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao de carteira
de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratorio expedido pela CVM sob n°

10.460, de 26 de junho de 2009 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”).

Nao serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolu¢do CVM 160, a distribui¢ao

parcial das Cotas.

Nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a op¢do de distribui¢do de lote
suplementar para fins de estabilizagdo do prego das Cotas, nos termos do artigo 51 da

Resolucao CVM 160.
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Caso o Montante Inicial da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera 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 comunicacio do cancelamento da Oferta, do anuncio de
retificacdo ou da data de revogagdo 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 movimentagdo financeira aplicaveis, o IOF/Cambio e quaisquer tributos
que venham a ser criados e/ou aqueles cuja aliquota atualmente equivalente a zero venha

ser majorada) (“Critérios de Restituicdo de Valores™). Na hipotese de restituicdo de

quaisquer valores aos referidos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos, observado que, mesmo com relagdo as Cotas B
custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3,

de acordo com os procedimentos do Escriturador.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de
pagamento dos respectivos recursos servird de recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolucdo do Documento de Aceitagao

das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Data Base

A data base do presente Estudo de Viabilidade ¢ setembro de 2026.

Metodologia e Premissas

A metodologia utilizada na analise ¢ baseada na proje¢ao do fluxo de caixa gerado a partir
da aplicacao dos recursos captados pelo Fundo, liquidos dos custos da Oferta, nas Cotas
da classe unica, que, por sua vez, aplicard seus recursos nos Ativos Alvo da Classe Master.
Dessa forma, foram projetados os rendimentos esperados com base na aplicagdo nesses
ativos, a considerar as curvas de obra de cada um dos imoveis e os aportes que serao

realizados pela classe unica.
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A andlise considera que os rendimentos dos ativos detidos pela classe Unica serdo
distribuidos integralmente aos cotistas, incluindo o Fundo, no periodo de

desinvestimento, deduzidos dos tributos e despesas.

A SPX considerou que nao havera alteragdes significativas no cenario econdmico
nacional atualmente projetado, em especial no horizonte de investimento deste Estudo,
de 5 (cinco) anos. Cabe ressaltar que o Fundo possui prazo de duragdo de 5 (cinco) anos,
contados da data da primeira integralizagao das Cotas do Fundo, prorrogaveis por mais 2

(dois) anos a exclusivo critério da Gestora.

Para a realizagdo deste Estudo de Viabilidade, a Gestora utilizou dados economico-
financeiros historicos, a situacdo do mercado atual e premissas baseadas em eventos
futuros que fazem parte da expectativa da SPX e do mercado existente a época do Estudo
de Viabilidade. Sendo assim, este Estudo de Viabilidade nao deve ser entendido como
uma promessa ou garantia de rentabilidade do Fundo. A Gestora ndo pode ser
responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade do

veiculo ora apresentado.

Aos investidores ¢ recomendada a leitura do Prospecto Definitivo e do Regulamento do
Fundo, especialmente a se¢do “Fatores de Risco”. Os investidores interessados em
subscrever Cotas do Fundo estdo sujeitos aos riscos descritos no Prospecto e no
Regulamento do Fundo, os quais poderdo afetar os resultados do Fundo e poderao levar
a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente, nas estimativas
contidas neste Estudo de Viabilidade. Tais estimativas referem-se apenas a data em que
foram expressas, sendo que a Gestora ndo assume a obrigacao de atualizar publicamente
ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaracdes futuras em razio da ocorréncia de

nova informacao, eventos futuros ou de qualquer outra forma.

Pipeline

Atualmente, a Gestora tem como objetivo adquirir participagdo dos Ativos Selecionados

da HBR Realty em uma transagao 100% caixa.

NAO EXISTE, NO AMBITO DE TAIS OPERACOES, QUALQUER

DOCUMENTO VINCULANTE FIRMADO PELO FUNDO, PELA CLASSE
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MASTER OU PELA GESTORA E NAO EXISTE GARANTIA QUE OS
INVESTIMENTOS EFETIVAMENTE ACONTECERAO. ALEM DISSO, POR
DEVER DE CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS DETALHES
DAS CONTRAPARTES E DAS LOCALIZACOES DETALHADAS DAS
GARANTIAS. As informagdes aqui contidas ndo devem ser utilizadas como base para a
decisdo de investimento, uma vez que se tratam de condi¢des indicativas e passiveis de
alteragdes. A DESTINACAO DE RECURSOS DESCRITA NO PROSPECTO E
ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO
FUNDO OU DA GESTORA EM RELACAO A EFETIVA APLICACAO DOS
RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZACAO
DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS
DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO.

P SPX

Estrutura da Transacao Proposta

0 SEX Portféiia Alfa Fil busca adquirr uma participacdo nos Ativas Sefecionades da HER Realty em uma transagdo 100% caiva, dividida em:
(i} Urmar parcela de ~R8 563 milhdes no fechamento, ¢ (iil 4 parcelas anuals de ~R§ 94 milhdes (ajustadas o IPCA)
Fundo com classe dnica e negociogdo em ambiente CETIP

Cotistas SPX Portfalio Alfa Fil

SPX Portfalio Alfa Fll

B EE BN

HBR Lead Corporate FL Shopping Patteo Olinda Mogi Shopping Suzano Shopping

Considerando que as negociagdes relacionadas aos ativos acima descritos estdo em
andamento e possuem confidencialidade, € possivel que as condi¢des finais de aquisi¢ao
sejam divergentes daquelas consideradas neste Estudo de Viabilidade. Nesse sentido,
além das caracteristicas descritas acima, devido a confidencialidade das operagdes que

ainda estdo em negociagdes, as demais caracteristicas dos referidos ativos, bem como
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maiores detalhamentos das condi¢des das operagdes de compra e venda, serdo divulgados

aos Cotistas oportunamente.

Expectativa valorizagdo da cota e do Yield Mensal

Yield Mensal Projetado

B Rendimentos

fro 3 B &y &no 5

Por meio do Estudo, e ao considerar as premissas da Gestora e demais consideracdes

Ano 1 Ano
Expectativa de retorno
apresentadas, inclusive a alocagdo eventual no pipeline, a TIR (Taxa Interna de Retorno)

¢ 15,7% a.a., ja& considerando impostos, a remuneracdo do gestor, administrador ¢ a

performance ao longo de 6 anos:

. piluis » SPX
Estudo de Viabilidade s
Sensibilidade da rentabilidade conforme: (i) crescimento real projetado do aluguel e; (i) variagdo do cap rate de desinuestimento
Crescimento Cap Rate de Retorno Crescimento Cap Rate de Retorno
real do Aluguel Saida Esperado real do Aluguel Saida Esperado

Rentabilidade
cenario pessimista

Otimista I 3,0% 7.5% L 16.7% | “ 7,5%
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A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Sdo Paulo, 30 de setembro de 2026.

SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.

(A2 fful, Coly

37499311CAE3498... F731FF405EF44E2...

Nome: 1 rilia Lorena Nome: ol God
Cargo: Cargo: atael bodoy

Procuradora Procurador
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Imprimir

Informe Anual - FII

Nome do Fundo/Classe: SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO CNPJ do Fundo/Classe: 69.197.328/0001-46
IMOBILIARIO
Data de Funcionamento: 18/09/2026 Publico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: BROTKNCTFO007 Quantidade de cotas emitidas: 10.500.000,00
Fundo/Classe Exclusivo? Nio Coti's'tas possuem vinculo familiar ou societario Nio
familiar?
Classificagdo: Multiestratégia
X ~ ~ Subclassificacio: Nao possui subclassificagdo ~ .
Classificacdo autorregulacio: ) Prazo de Duracio: Determinado
Gestiio: Ativa
Segmento de Atuaciio: Multicategoria
Data do Prazo de Duragio: 18/09/2033 Encerramento do exercicio social: 30/06
Mercado de negociacio das cotas: Bolsa e MBO Entlde.nde administradora de mercado BM&FBOVESPA e CETIP
organizado:
Nome do Administrador: XP INVESTIMENTOS CCTVM S.A. CNPJ do Administrador: 02.332.886/0001-04
R AVENIDA ATAULFO DE PAIVA, 153, 5° e 8° andares- .
Enderego: LEBLON- RIO DE JANEIRO- RJ- 22440-033 Telefones: (1) 3027-2237
Site: WWW.Xpi.com.br E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br
Competéncia: 06/2026
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.732, 21° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-

1.1

Gestor: SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.

42..61.7.3/67/0-00

132i

(11) 3508-7500

1.2

Custodiante: OLIVEIRA TRUST DTVM

36.113.876/0001-91

AVENIDA DAS AMERICAS, n.° 3434, BLOCO 07, SALA 201, BARRA DA
TIJUCA, RIO DE JANEIRO RJ CEP 22631-000

(21) 3514-0000

1.3

Auditor Independente: ERNST & YOUNG AUDITORES
INDEPENDENTES S/S

61.366.936/0001-25

AV PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK 1909, SP CORP TOWER
TORRE NORTE ANDAR 8§ CONJ 81, VILA NOVA CONCEICAO, SAO

PAULO/SP

(11) 2573-3000

1.4

Formador de Mercado:

/-

1.5

Distribuidor de cotas: XP INVESTIMENTOS CCTVM

02.332.886/0001-04

AVENIDA ATAULFO DE PAIVA, n° 153, SALA 201, LEBLON, RIO DE

JAN

EIRO, RJ CEP 90010-040

(51) 3215-2322

1.6

Consultor Especializado:

.-

1.7

Empresa Especializada para administrar as locagoes:

.-

1.8

Outros prestadores de servicos':

Nao possui informagdo apresentada.

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/materiaisdeapoio/abrirMateriaisApoio
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2. [Investimentos FII

2.1 |Descri¢iio dos negécios realizados no periodo
Nao possui informagao apresentada.

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacées descritas no item 1.1 com rela¢io aos investimentos ainda néo realizados:
N/A

4. [Andlise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
N/A

4.2 |Conjuntura econdomica do segmento do mercado imobiliario de atuagio relativo ao periodo findo
N/A

4.3 |Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢do da carteira
N/A

5. [Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contabil dos atives imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM 516 (SIM ou  |Percentual de Valorizagio/Desvalorizagio

Relacio de ativos imobiliarios Valor (RS) NAO) apurado no periodo

Nao possui informacdo apresentada.

6.1 |Critérios utilizados na referida avaliacio
N/A

7. Relag¢io de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes
Nao possui informagdo apresentada.

8. Relaciio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes
Nao possui informacao apresentada.

9. Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
N/A

10. |Assembleia Geral

10.1 |Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposicio dos cotistas para analise:
AVENIDA ATAULFO DE PAIVA 153, SALA 201, LEBLON, RIO DE JANEIRO - RJ, CEP: 22440-032
assembleia.cotista@xpi.com.br

10.2 [Indicaciio dos meios de comunicaciio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o envio de documentos pertinentes as deliberagées propostas;
(i) solicitaciio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para envio de pedido piiblico de procuracio.
Enderego eletronico: assembleia.cotista@xpi.com.br

10.3 [Descri¢io das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a comprovacio da qualidade de cotista e representaciio de
cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizaciio de consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distancia e envio de comunicac¢io
escrita ou eletronica de voto.
Poderio participar da Assembleia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocacdo da respectiva Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos
de 1 (um) ano. Sendo assim, ¢ necessario apresentar documento de identificag@o valido, no caso de cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificagdo valido
do(s) representante(s) acompanhado de copia autenticada do estatuto/contrato social ou copia simples do regulamento e procuragio especifica para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por
procurador, a procuragdo deve trazer poderes especificos para pratica do voto e estar com firma reconhecida. No caso de consultas formais, deverdo ser observados os prazos e condigdes especificas a cada consulta
conforme detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento e na regulamentago vigente. O procedimento para verificagdo da qualidade de cotista e sua representagéo acima
descrita também ¢ aplicavel neste caso.

10.3 [Praticas para a realizaciio de assembleia por meio eletrénico.
A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presencga de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as deliberacdes poderao ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido
presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), plataforma eletronica ou via mecanismo digital “click through”, a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo,
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desde que observadas as formalidades previstas na Instru¢do CVM 472. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.
11. |Remunerac¢io do Administrador
11.1 |Politica de remuneracio definida em regulamento:
A Classe esta sujeita a taxa global de 1,30% (um inteiro e trinta centésimos por cento) ao ano sobre valor contabil do patriménio liquido da Classe (“Taxa Global”), para pagamento da remuneragéo devida a
Administradora (“Taxa de Administragdo”), a Gestora (“Taxa de Gestdo”) e aos distribuidores pela prestagdo de servigos continua a Classe (“Taxa Maxima deDistribuicdo”). Independentemente dos percentuais
minimo e maximo acima indicados, a Administradora far jus a uma remuneragdo minima mensal de R$ 9.500,00 (nove mil e quinhentos reais), contado da data de inicio da Classe, ainda que a Taxa de
Administragdo calculada nos termos desta se¢do ndo alcance tal valor (“Taxa Minima”).A Taxa Minima ser4 atualizada com periodicidade anual, baseada na variagdo positiva do IPCA (Indice de Pregos ao
Consumidor Amplo), averiguado e publicado pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica).A Taxa Global podera ser acrescida das taxas dos fundos de investimento ou fundos de investimento em
Cotas de fundo de investimento em que a Classe investir, atingindo, contudo, no maximo, o percentual anual de 1,40% (um inteiro e quarenta centésimos por cento) ao ano (“Taxa Maxima Global”).A Taxa Maxima
Global acima indicada néo sera aplicavel a (i) fundos de investimento cujas cotas sejam admitidas a negociagdo em mercado organizado; e (ii) fundos de investimento geridos por partes ndo relacionadas a Gestora.
Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patriménio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
0,00 0,00% 0,00%
12. |Governangca
12.1 |Representante(s) de cotistas
Nao possui informagdo apresentada.
12.2 |Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Lizandro Sommer Arnoni Idade: 50
Profissao: Administrador CPF: 279.902.288-07
E-mail: Juridico.regulatorio@xpi.com.br Formacio académica: Administracdo de Empresas
Quantidade de cotas detidas do FII: 0,00 Quz,mtldade de cotas do FII compradas no 0,00
periodo:
Quantidade de cotas do FIT vendidas | , , Data de inicio na funcdo: 29/09/2021
no periodo:
Principais experiéncias profissionais durante os tiltimos 5 anos
Nome da Empresa Periodo Cargo e funcgdes inerentes ao cargo At.1V1dade‘;A)r11‘1c1pal da empresa na qual
tais experiéncias ocorreram
XP Investimentos CCTVM S.A. desde setembro de 2021 Diretor de administragao fiduciaria Dlre_tor respo nsavel .Pe.l os servigos de
administragdo fiduciaria
BNY Mellon Servicos Financeiros Diretor Executivo responsavel pelos servigos
DTVM ¢ margo de 2015 a agosto de 2021 Diretor Executivo de administra¢ao fiduciaria, custodia e
controladoria
Descricio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tltimos 5 anos
Evento Descricao
Qualquer condenaciio criminal Nao
Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as penas aplicadas Nao
13. |Distribuicdo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
Py - o
Faixas de Pulverizagio N° de cotistas N° de cotas detidas 7o de cofa.s detido em relagao ao % detido por PF % detido por PJ
total emitido
Até 5% das cotas
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Acima de 5% até 10%
Acima de 10% até 15%
Acima de 15% até 20%
Acima de 20% at¢ 30%
Acima de 30% até 40%
Acima de 40% até 50%
Acima de 50%

14. [Transagdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucdo CVM n° 472, de 2008

Nao possui informacdo apresentada.
15. |Politica de divulgacdo de informacgdes

15.1 |Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando
os procedimentos relativos a manutencio de sigilo acerca de informacées relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo sao divulgados na pagina do Administrador (www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/) e sistema FundosNet da B3 S.A.- Brasil, Bolsa e Balcao ("B37).

15.2 [Descrever a politica de negociacgiio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pigina do administrador na rede mundial de computadores.

Depois de as Cotas estarem interalizadas e apés o Fundo estar devidamente constituido ¢ em funcionamento, os titulares das Cotas poderao negocia-las no mercado secundario, observados o prazo ¢ as condi¢des
previstos neste Regulamento.As Cotas serdo admitidas para (i) distribui¢do no mercado primario no Médulo de Distribui¢do de Ativos — MDA (“MDA”), administrado ¢ operacionalizado pela B3, sendo a
distribuigao liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagdo no mercado secundério no Fundos 21 — Modulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes ¢ os eventos de
pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3. A transferéncia de titularidade das Cotas do Fundo fica condicionada a verificagdo, pela Administradora ou pelos
distribuidor(es) contratado(s), conforme o caso, da adequagdo do investidor a subclasse aplicavel, bem como do atendimento das demais formalidades estabelecidas neste Regulamento e na regulamentagio vigente.
Intervalo para atualizagdo do valor da Cota: Mensalmente.

15.3 |Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pigina do administrador na rede mundial de computadores.
A Politica de Exercicio de Direito de Votos esta disponivel no site do Gestor.

15.4 [Relacionar os funciondrios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliaciio e fiscalizacio da politica de divulgacio de informacdes, se for o caso.
N/A.
16. [Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

O fundo ndo possui previsdo de chamada de capital.

Nota

| 1. |A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das despesas do FII
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MODELO DE PROCURAGCAO DE CONFLITO DE INTERESSES
PROCURACAO

Por este instrumento particular de procuragdo sob condigdo suspensiva (“Procuracao”),
[NOME], [nacionalidade), [profissdo], residente e domiciliado na cidade de [¢], estado de
[+], na [*], portador da Cédula de Identidade n° [+], expedida pela [¢], e inscrito no CPF
sob o n° [+] {OU} [RAZAO SOCIAL], com sede na cidade [¢], estado [+], na [*], inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoal Juridica (“CNPJ") sob o n° [¢], devidamente representada
por seu[s] representantel[s] legal[is] abaixo assinado[s] (“"OUTORGANTE"), na qualidade
de cotista da classe Unica de cotas do SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 69.197.328/0001-46 (“Fundo”
e "Classe”, respectivamente), administrado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
02.332.886/0001-04 (“Administradora”), gerido pela SPX REAL ESTATE GESTAO DE
RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n°® 42.617.367/0001-07 ("Gestora” e, em
conjunto com a Administradora, os “Prestadores de Servicos Essenciais”), nomeia e
constitui [+], ("OUTORGADO(S)"), como seus legitimos procuradores, outorgando-lhe os
poderes para, isoladamente e em nome do OUTORGANTE:

(1) representar e votar em nome do OUTORGANTE, enquanto cotista da Classe, na
assembleia especial de cotistas, seja em primeira ou segunda convocagao
(incluindo em eventuais retomadas de trabalho em razdo de adiamento,
interrupgdo ou suspensao), inclusive em consulta formal, conforme orientacdo de
voto abaixo formalizada, convocada para DELIBERAR sobre (“Assembleia de
Conflito de Interesses”) (i) alienacdo dos Ativos-Alvo (conforme definidos no
Prospecto) para contraparte fundos geridos pela Gestora, ou ainda, por sociedade
de seu respectivo grupo econémico, a qualquer momento, sendo que (a) o preco
sera calculado com base em laudo de avaliacdo elaborado por terceiro
independente com data de emissdao em até 30 (trinta) dias corridos antes da data
de alienacdo ou com base em proposta para aquisicao por terceiro independente
("Preco de Alienacdo”); e (b) o Preco de Alienacdo devera, obrigatoriamente, ser
superior ao valor indicado no laudo de avaliagdo ou na proposta do terceiro
independente indicados no item “a” acima (“Operacdes Conflitadas”), situacdes
essas que caracterizam potencial conflito de interesses, nos termos do Art. 12,
inciso IV, e Art. 31, todos dispositivos do Anexo Normativo Ill da Resolucao CVM
175; e (ii) a aquisicdo e/ou alienacdo pelo Fundo exclusivamente para fins de
gestao de caixa e liquidez da Classe e sem prejuizo do disposto na regulamentacao
aplicavel: (a) cotas de fundos de investimento classificados como "renda fixa", nos
termos da regulamentagdo aplicavel, geridos e/ou administrados pela Gestora
e/ou pela Administradora, bem como por sociedades de seus respectivos grupos
econdmicos; (b) operacbes compromissadas, lastreadas em titulos publicos
federais, que tenham como contraparte parte relacionada a Gestora e/ou
Administradora, bem como por sociedades de seus respectivos grupos
econOmicos; (c) ativos financeiros de renda fixa de emissao de partes relacionadas
a Gestora e/ou Administradora, bem como por sociedades de seus respectivos
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grupos econOmicos; situacdes essas que caracterizam potencial conflito de
interesses entre a Classe e a Gestora, nos termos do artigo 31, do Anexo lll, da
Resolucdo CVM 175 (“Ativos de Liquidez” e em conjunto com as Operagdes
Conflitadas, “Ativos Conflitados”).

(2) ratificar, em nome do OUTORGANTE, enquanto cotista da Classe, na Assembleia
de Conflito de Interesses, aquiescéncia para que seja admitido o voto dos
prestadores de servicos do Fundo, essenciais ou ndo, bem como seus sécios,
diretores e empregados (e suas respectivas partes relacionadas), para fins de
cdmputo em sede de Assembleia, nos termos do item 11.20.3 do Regulamento e
do Artigo 78, §1°, Il da Parte Geral da Resolugdo CVM 175;

(3) assinar e rubricar a ata de Assembleia de Conflito de Interesses e o respectivo Livro
de Atas de Assembleias Gerais e o Livro de Presenca de Cotistas do Fundo, dentre
outros documentos correlatos e suas respectivas formalizagbes, como se o
OUTORGANTE estivesse presente na Assembleia de Conflito de Interesses e os
tivesse praticado pessoalmente; e

(4) praticar todos e quaisquer atos necessarios a efetivagdo dos itens (1) a (3) acima,
conforme orientacao de voto abaixo formalizada.

DESCRICAO DO CONFLITO DE INTERESSES E DA ORIENTAGAO DE VOTO

A aquisicdo e/ou alienacdo pela Classe dos Ativos Conflitados é considerada uma
situacdo de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo
lll, da Resolucdo CVM 175, e deve ser deliberada previamente pelos Cotistas da Classe,
e devera ser aprovada por meio da Assembleia de Conflito de Interesses, por Cotistas
que representem, cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas presentes na
Assembleia de Conflito de Interesses; e (ii.a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo,
das Cotas da Classe emitidas, caso a Classe tenha mais de 100 (cem) cotistas, ou (ii.b)
metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso a Classe tenha até 100 (cem) cotistas.

PARA MAIS ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE TAL
SITUACAO DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, CONSTANTE DO PROSPECTO.

Em razdo das matérias acima descritas, a Assembleia de Conflito de Interesses sera
convocada pela Administradora do Fundo apds o encerramento da oferta da primeira
emissao de cotas da Classe (“Oferta”) e disponibilizacdo do respectivo Anuncio de
Encerramento da Oferta.

ORIENTAGCAO DE VOTO NA ASSEMBLEIA ORIGINARIA DA CLASSE

Com relacdo a ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses, o OUTORGANTE,
na qualidade de cotista da Classe, confere poderes especificos aos OUTORGADOS para
exercicio do seu direito de voto, que sera feito de acordo com a seguinte orientacao:
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(1)

(i) alienacdo dos Ativos-Alvo (conforme definidos no Prospecto) para contraparte
fundos geridos pela Gestora, ou ainda, por sociedade de seu respectivo grupo
econdmico, a qualquer momento, sendo que (a) o prego sera calculado com base
em laudo de avaliagdo elaborado por terceiro independente com data de emissdo
em até 30 (trinta) dias corridos antes da data de alienacdo ou com base em
proposta para aquisicao por terceiro independente (“Preco de Alienacao”); e (b) o
Preco de Alienacao deverd, obrigatoriamente, ser superior ao valor indicado no
laudo de avaliagdo ou na proposta do terceiro independente indicados no item “a”
acima ("Operacdes Conflitadas”), situacdes essas que caracterizam potencial
conflito de interesses, nos termos do Art. 12, inciso IV, e Art. 31, todos dispositivos
do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175; e (ii) a aquisi¢ao e/ou alienagao
pelo Fundo exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez da Classe e sem
prejuizo do disposto na regulamentagdo aplicavel: (a) cotas de fundos de
investimento classificados como "renda fixa", nos termos da regulamentagdo
aplicavel, geridos e/ou administrados pela Gestora e/ou pela Administradora, bem
como por sociedades de seus respectivos grupos economicos; (b) opera¢des
compromissadas, lastreadas em titulos publicos federais, que tenham como
contraparte parte relacionada a Gestora e/ou Administradora, bem como por
sociedades de seus respectivos grupos econémicos; (c) ativos financeiros de renda
fixa de emissdo de partes relacionadas a Gestora e/ou Administradora, bem como
por sociedades de seus respectivos grupos econdmicos; situacdes essas que
caracterizam potencial conflito de interesses entre a Classe e a Gestora, nos termos
do artigo 31, do Anexo Ill, da Resolucdgo CVM 175 (“Ativos de Liquidez” e em
conjunto com as Operacdes Conflitadas, "Ativos Conflitados”) .

A Favor Contra Abstencéao

Cd - -

CONDICAO SUSPENSIVA

A eficacia desta Procuracao esta condicionada, nos termos dos artigos 125 e 126 da Lei
n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada, a efetiva aquisicdo e/ou
subscricao e integralizacdo, pelo OUTORGANTE, de cotas da Classe, de forma que o
OUTORGANTE se torne cotista da Classe.

DECLARAGOES E DISPOSICOES GERAIS

(A)

O OUTORGANTE declara para todos os fins que, antes de outorgar a presente
Procuracao, obteve acesso, recebeu e tomou conhecimento acerca do teor do
regulamento do Fundo (“Regulamento”), do “Prospecto Definitivo da Oferta
Publica de DistribuicGo da 19 (Primeira) EmissGo de Cotas da Classe Unica de
Responsabilidade Limitada do SPX Portfolio Alfa Fundo de Investimento
Imobiliario” ("Prospecto”) e do Manual do Exercicio do Voto, possuindo todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto na forma
acima orientada.
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(B)

©

(D)

(E)

(F)

A presente Procuragdo (i) ndo é obrigatoria, e sim facultativa; (ii) caso venha ser
outorgada, sera dada sob a condicdo suspensiva de o OUTORGANTE tornar-se,
efetivamente, cotista do Fundo; (iii) ndo é irrevogavel e irretratavel; (iv) assegura
a possibilidade de orientagcdo de voto contrario a proposta de aquisi¢do e/ou
alienacdo pela Classe dos Ativos Conflitados ; e (v) sera dada por investidores
que, antes de outorgar esta Procuragao, tiveram acesso a todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme disposto no Prospecto,
no "Manual de Exercicio de Voto” e nos demais documentos da Oferta.

A presente procuracdo é outorgada pelo OUTORGANTE aos OUTORGADOS, o
qual necessariamente nao presta os servicos de administracdo, gestdo/ou
custddia qualificada dos ativos ou consultoria especializada ao Fundo, tampouco
€ pessoa ligada a Administradora e/ou a Gestora.

A presente Procuracdo podera ser revogada e retratada, pelo OUTORGANTE,
unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da referida assembleia, de acordo
com os mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma
fisica ou eletrénica. Dessa forma, o OUTORGANTE podera revogar a procuragao
mediante comunicacao a ser impressa e assinada com a(s) firma(s) devidamente
reconhecida(s) pelo Investidor ou de forma eletronica por plataforma digital, e
entregue a Administradora e ao Coordenador Lider (1) em cdpia (PDF) por meio
eletronico, através do seguinte e-mail: juridicofundos@xpi.com.br, até a
realizacdo da referida assembleia ou (2) de forma fisica (via original), até a
realizacao da referida assembleia, na sede da Administradora (na cidade e estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, bloco I, Botafogo, CEP 22250-
911).

E permitido o substabelecimento de poderes, com ou sem reservas de poderes,
a representantes legais, sécios ou colaboradores dos OUTORGADOS.

A presente Procuracao ficara valida até o encerramento da Assembleia de Conflito
de Interesses.

Exceto quando definido diferentemente nesta Procuragé@o, os termos iniciados em letra
maiuscula tém o significado a eles atribuido no Regulamento ou no Prospecto.

[Local], [dia] de [més] de 2026.

[nome do Investidor PJ]
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Nome: Nome:

Cargo: Cargo:

{ou}

[nome do Investidor PF]
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MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO PARA A ASSEMBLEIA ESPECIAL
EXTRAORDINARIA DE COTISTAS DA CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE
LIMITADA DO SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
QUE TRATARA DA APROVAGAO DA AQUISICAO DE ATIVOS EM SITUACAO DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES

AXP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicdo financeira com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n°® 501, bloco |, Botafogo, CEP 22250-911, inscrita no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica ("CNPJ") sob o n° 02.332.886/0001-04, autorizada pela Comissdo de
Valores Mobiliarios ("CVM") a administrar fundos de investimento e carteiras de
valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n® 10.460, de 29 de junho de 2009,
na qualidade de instituicdo administradora (“Administradora”) da classe Unica de cotas
do SPX PORTFOLIO ALFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de
investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no
CNPJ sob o0 n° 69.197.328/0001-46 (“Fundo” e “Classe”, respectivamente), gerido pela
SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria limitada com
sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
3.732, 21° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n° 42.617.367/0001-
07, devidamente credenciada pela CVM nos termos do Ato Declaratério n® 20.005, de 26
de julho de 2022, na qualidade de gestora (“Gestora”), vem, por meio do presente Manual
de Exercicio de Voto, oferecer orientagdo para exercicio de voto em assembleia especial
extraordinaria de cotistas da Classe, a qual serd convocada a fim de deliberar sobre a
aquisicao e/ou alienacao de ativos em situacao de potencial conflito de interesses, nos
termos da regulamentacdo vigente aplicavel, que tera as caracteristicas abaixo descritas
("Assembleia de Conflito de Interesses”).

Exceto quando definido diferentemente neste Manual de Exercicio de Voto, os termos
iniciados em letra maiuscula tém o significado a eles atribuido no “Prospecto Definitivo
da Oferta Publica de Distribui¢éo da 19 (Primeira) EmissGo de Cotas da Classe Unica de
Responsabilidade Limitada do SPX Portfolio Alfa Fundo de Investimento Imobiliario”
(“Prospecto”) ou na versao vigente do regulamento do Fundo (“Regulamento”).

Convocacao da Assembleia de Conflito de Interesses

A Assembleia de Conflito de Interesses sera convocada mediante edital de convocacao,
a ser divulgado ap6s o encerramento da oferta publica de distribui¢do primaria de cotas
da 1@ (primeira) emissdo da Classe ("Oferta”), em local e horario a serem definidos no
edital de convocacao.

Ordem do dia a ser deliberada na Assembleia de Conflito de Interesses

ApOs a divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, sera convocada Assembleia
de Conflito de Interesses, cuja ordem do dia compreendera a deliberacdo sobre (i)
alienacao dos Ativos-Alvo (conforme definidos no Prospecto) para contraparte fundos
geridos pela Gestora, ou ainda, por sociedade de seu respectivo grupo econdémico, a
qualquer momento, sendo que (a) o preco sera calculado com base em laudo de
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avaliagdo elaborado por terceiro independente com data de emissdo em até 30 (trinta)
dias corridos antes da data de alienagdo ou com base em proposta para aquisicao por
terceiro independente; e (b) o preco de alienacao deverd, obrigatoriamente, ser superior
ao valor indicado no laudo de avaliagdo ou na proposta do terceiro independente
indicados no item “a” acima ("Operac6es Conflitadas”), situacdes essas que caracterizam
potencial conflito de interesses, nos termos do Art. 12, inciso IV, e Art. 31, todos
dispositivos do Anexo Normativo lll da Resolucdo CVM 175; e (ii) a aquisicdo e/ou
alienacao pelo Fundo exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez da Classe e
sem prejuizo do disposto na regulamentagdo aplicavel: (a) cotas de fundos de
investimento classificados como "renda fixa", nos termos da regulamentacgdo aplicavel,
geridos e/ou administrados pela Gestora e/ou pela Administradora, bem como por
sociedades de seus respectivos grupos econdémicos; (b) operacbes compromissadas,
lastreadas em titulos publicos federais, que tenham como contraparte parte relacionada
a Gestora e/ou Administradora, bem como por sociedades de seus respectivos grupos
econdmicos; (c) ativos financeiros de renda fixa de emissdo de partes relacionadas a
Gestora e/ou Administradora, bem como por sociedades de seus respectivos grupos
econdmicos; situagdes essas que caracterizam potencial conflito de interesses entre a
Classe e a Gestora, nos termos do artigo 31, do Anexo lll, da Resolucao CVM 175 ("Ativos
de Liguidez” e em conjunto com as Operacdes Conflitadas, “Ativos Conflitados”).

PARA MAIS ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DA SITUACAO
DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL
CONFLITO DE INTERESSE"”, CONSTANTE DO PROSPECTO.

Quem podera participar da Assembleia de Conflito de Interesses

Somente poderao votar na Assembleia de Conflito de Interesses os Cotistas da Classe
inscritos no registro de Cotistas na data da convocacao, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos.

Adicionalmente, as seguintes pessoas ndo podem votar na Assembleia de Conflito de
Interesses: (i) o prestador de servico, essencial ou nao; (ii) os socios, diretores e
empregados do prestador de servico; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servigo,
seus socios, diretores e empregados; (iv) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o
do Fundo no que se refere a matéria em votacao.

Quoruns de instalacao e deliberacao

A Assembleia de Conflito de Interesses sera instalada com a presenca de pelo menos 1
(um) Cotista, sendo que a aprovagdo da matéria objeto da Assembleia de Conflito de
Interesses dependera de aprovagdo prévia de Cotistas que representem,
cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas presentes na A Assembleia de Conflito
de Interesses; e (ii.a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, caso
a Classe tenha mais de 100 (cem) cotistas, ou (ii.b) metade, no minimo, das cotas
emitidas, caso a Classe tenha até 100 (cem) cotistas.

Participacao por Procuracao
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Para viabilizar o exercicio do direito de voto na Assembleia de Conflito de Interesses e
observados os requisitos da regulamentagao aplicavel, os Cotistas que assim desejarem
poderao, de forma facultativa, por meio digital ou por meio fisico, outorgar poderes
especificos a procuradores a serem constituidos conforme procuragdo especifica
("Procuracdo de Conflito de Interesses”), para que os respectivos outorgados os
representem e votem em seu nome, seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar
em relacao a ordem do dia.

A outorga da procuragao para exercicio do direito de voto na forma acima sera
facultativa e estd sob condicdo suspensiva de que o respectivo Investidor ird
efetivamente se tornar Cotista do Fundo, em observancia aos requisitos previstos no
Oficio-Circular n° 1/2021-CVM/SRE.

A Procuracdo de Conflito de Interesses somente podera ser outorgada por Cotista que
tenha obtido acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto,
bem como para as matérias a serem votadas na respectiva Assembleia de Conflito de
Interesses.

A Procuracao de Conflito de Interesses (i) nao é de outorga obrigatdria, e sim
facultativa; (ii) caso venha a ser outorgada, sera dada sob a condicdo suspensiva
de o Investidor se tornar, efetivamente, cotista do Fundo; (iii) ndao é irrevogavel e
irretratavel; (iv) assegurara a possibilidade de orientacio de voto contrario a
proposta de aquisicao e/ou subscricio dos Cotas de Fll; e (v) sera dada por
Investidores que, antes de outorgar a Procuracao, tiveram acesso a todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme disposto no
Prospecto, neste Manual de Exercicio de Voto e nos demais documentos da Oferta.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de Conflito de Interesses, caso
formalizada, podera ser revogada e retratada, pelo investidor, unilateralmente, a
qualquer tempo, até a data da referida assembleia, de acordo com os mesmos
procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou eletrénica. Dessa
forma, o investidor podera revogar a procuracdo mediante comunicacdo a ser impressa
e assinada com a(s) firma(s) devidamente reconhecida(s) pelo Investidor ou de forma
eletronica por plataforma digital, e entregue a Administradora e ao Coordenador Lider
(1) em copia (PDF) por meio eletronico, através do e-mail juridicofundos@xpi.com.br
até as 18:00 horas do Dia Util anterior & data da realizacdo da assembleia de Cotistas,
até a realizacao da referida assembleia ou (2) de forma fisica (via original), na sede da
Administradora (na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501,
bloco |, Botafogo, CEP 22250-911), até as 18:00 horas do Dia Util anterior que deliberar
sobre os critérios de elegibilidade e demais matérias indicadas acima.

Em que pese a disponibilizacao da procuracao, a Administradora e a Gestora destacam
a importancia da participagao direta dos Cotistas na Assembleia de Conflito de Interesses
para deliberar sobre as situacdes de possivel conflito de interesses na Assembleia de
Conflito de Interesses, sendo certo que tais situacdes de possivel conflito de interesses
somente serao descaracterizadas mediante aprovacao prévia de Cotistas, reunidos em
assembleia de conflito de interesse, conforme quérum previsto no Regulamento e na
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Resolucdo CVM 175.

O outorgado ndo podera ser a Administradora, a Gestora ou qualquer parte relacionada
a eles.

Esclarecimentos Adicionais

A Administradora disponibilizara todos os documentos e informagdes necessarios ao
exercicio informado do direito de voto pelos Cotistas, na pagina por ele mantida na rede
mundial de computadores, na data da realizacdo da convocacdo até a data da efetiva
realizacao da Assembleia de Conflito de Interesses.

Ainda, para mais esclarecimentos sobre o presente Manual de Exercicio de Voto e sobre
a Assembleia de Conflito de Interesses, os Cotistas poderdo entrar em contato com a
Administradora, por meio do endereco abaixo:

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

* k%
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