HABITAT | |

PROSPECTO DEFINITIVO

DISTRIBUIGAO PUBLICA DE COTAS DA 12 EMISSAO DO

XP HABITAT )
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n2 50.385.179/0001-10

no montante total inicial de

R$ 300.000.000,00

(trezentos milhGes de reais)

Registro CVM/SRE/RFI/2023/015, em 12 de junho de 2023 X
Cddigo ISIN das Cotas do Fundo: BRXPHBCTF001 Autorregulagio
Caodigo de Negociagdo das Cotas na B3: 5033723FIl

Tipo ANBIMA: Gestdo Ativa - Segmento Anbima: Hibrido

O XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n? 50.385.179/0001-10
(“Fundo”), a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do
Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n2 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-032, inscrita no CNPJ sob o n2 02.332.886/0001-04, devidamente credenciada pela Comissdo
de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n? 10.460, expedido
em 26 de junho de 2009, na qualidade de administradora do Fundo (“Administrador”), a XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria, com sede na cidade
de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n? 1.909, Torre Sul, 302 andar, parte, Vila Nova Conceigdo, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ
sob 0 n2 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administragdo de carteira de titulos e valores mobiligrios, por meio do Ato
Declaratério expedido pela CVM n2 12.794, de 21 de janeiro de 2013, na qualidade de gestor do Fundo (“Gestor” e, em conjunto com o Fundo e o Administrador, os
“Ofertantes”), estdo realizando uma oferta publica de distribuigdo primaria de, inicialmente, 30.000.000 (trinta milhdes) de cotas (“Cotas”), todas nominativas e escriturais,
em classe e série Unicas, com prego unitério de emissdo de RS 10,00 (dez reais) por Cota (“Prego de Emiss3o”), perfazendo o valor total inicial de R$ 300.000.000,00 (trezentos
milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta”), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude do exercicio do Lote Adicional (conforme abaixo
definido); ou (ii) diminuido em virtude da Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definida), a ser realizada sob o regime de melhores esforgos, nos termos da Resolugdo da
CVM n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160”), da Instrugdo da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM
472"), e demais leis e regulamentagdes aplicaveis (“Oferta”). A Oferta consistira na distribuigdo publica primaria das Cotas, no Brasil, nos termos da Resolugdo CVM 160, da
Instrugdo CVM 472 e das demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis, sob a coordenag&o da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Ataulfo de Paiva, n? 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-032, inscrita no CNPJ sob o n2 02.332.886/0001-04 (“Coordenador Lider”), observado o Plano de Distribui¢do
(conforme definido neste Prospecto). A Oferta ndo contara com esforgos de colocagdo das Cotas no exterior.

O custo unitario de distribuigdo, por sua vez, corresponde ao montante RS 0,42 (quarenta e dois centavos) por Cota, ja englobado no Prego de Emiss&o. Tal valor considera
o Montante Inicial da Oferta e ndo considera eventual Lote Adicional ou Distribuigdo Parcial. Tal valor inclui toda e qualquer despesa relacionada a constituigdo do Fundo, a
distribuigdo das Cotas e ao registro da Oferta e serdo arcados pelo Fundo.

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e
cinco por cento), ou seja, em até 7.500.000 (sete milhdes e quinhentas mil) Cotas (“Cotas Adicionais”), nas mesmas condi¢des das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de divulgagdo do antncio de encerramento da
Oferta (“Antincio de Encerramento”), sem a necessidade de novo requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta (“Lote
Adicional”), de tal forma que o valor total da Oferta podera ser de até R$ 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes de reais). As Cotas Adicionais, caso emitidas,
também serdo colocadas sob o regime de melhores esforgos de colocagdo pelo Coordenador Lider. As Cotas Adicionais serdo destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuigdo no mercado primario no Mddulo de Distribuigdo de Ativos — MDA (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3 (“B3”), sendo a distribuigao liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagdo no mercado secundario no Fundos 21 — Mddulo de
Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na
B3. A colocagdo de Cotas objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidagdo dentro dos sistemas de liquidagdo da B3 no ambiente de
balcdo podera ocorrer de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider e o Administrador. As Cotas poderdo ser negociadas no mercado secundario apds a
efetiva integralizagdo das Cotas pelos Cotistas. Para fins deste Prospecto Definitivo, “Cotistas” significam os titulares das Cotas.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA E ILIMITADA, DE FORMA QUE ELE PODE SER CHAMADO A COBRIR UM EVENTUAL PATRIMONIO LIQUIDO NEGATIVO DO FUNDO.

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

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 13 A 31.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS, A PARTIR DE 02 DE JUNHO DE 2023. OS TERMOS DE ACEITAGAO SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADOS APOS O INICIO
DO PERIODO DE DISTRIBUICAO CONFORME OS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA.
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A data deste Prospecto Definitivo é de 14 de junho de 2023.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

2.1. Breve descrigdao da Oferta
O Fundo

O XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n° 50.385.179/0001-10,
constituido sob a forma de condominio fechado é regido pelo seu regulamento (“Regulamento”) e tem como
base legal a Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n? 8.668/1993"”), e a Instrucdo da CVM n2 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugao CVM 472" e “Fundo”, respectivamente). A constituicdo do
Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do XP Habitat Fundo de Investimento
Imobilidrio”, datado de 19 de abril de 2023 (“Instrumento de Constitui¢do”). A versdo atual do Regulamento foi
aprovada por meio do “Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do XP Habitat Fundo de
Investimento Imobilidrio”, datado de 26 de maio de 2023 (“Ato do Administrador”). O Fundo possui prazo
indeterminado de duragdo, observado o Prazo para Migragao previsto no item 2.4 abaixo.

A Oferta

A presente oferta compreende a distribuigdo publica das cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo (“Cotas”,
“Emissdo” e “Oferta”, respectivamente), sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, conduzida de acordo
com a Resolugdo da CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugao CVM 160”), a Instrucdo
CVM 472, e a Lei n2 8.668/1993, e os termos e condi¢des do Regulamento do Fundo.

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Cotas sera a respectiva Data de Liquidagdo (conforme
indicada neste Prospecto) (“Data de Emissdo”).

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenacdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
inscrita no CNPJ sob 0 n2 02.332.886/0001-04, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
na Avenida Ataulfo de Paiva, n2 153, sala 201, Leblon (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”), na qualidade
de instituicdo intermedidria lider responsavel pela Oferta, sob o regime de melhores esforgos de colocagao.

2.2. Apresentacgao da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informag6es que o administrador
deseja destacar em relagao aquelas contidas no regulamento

As Cotas (a) sdo de classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as
Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular o
direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo; (b) correspondem a fracGes ideais do
Patrimonio Liquido; (c) ndo sdo resgataveis; (d) terdo a forma nominativa e escritural; (e) conferirdo aos seus
titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar em quaisquer rendimentos
do Fundo, se houver; (f) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira
do Fundo ou sobre fragdo ideal desses ativos; (g) a Emissdo é livre de quaisquer restricdes ou 6nus, e confere
aos titulares os mesmos direitos, de forma igualitaria e sem quaisquer vantagens; (h) serdo registradas em
contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo escriturador do Fundo em nome dos respectivos titulares,
a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados.
Cada Cota corresponderd a um voto na Assembleia Geral de Cotistas do Fundo; e (i) no caso de emissdo de
novas Cotas pelo Fundo, conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(a)” acima, ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto
se as pessoas abaixo mencionadas forem os Unicos Cotistas ou mediante aprovacédo expressa da maioria dos
demais Cotistas na propria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procurag¢do que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto: (i) o Administrador, e o
Gestor; (ii) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (iii) empresas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo
de bens de sua propriedade que concorram para a formacdo do patrimonio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo
interesse seja conflitante com o do Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei 8.668/93 e no artigo 92 da Instrugdo CVM 472, o Cotista ndo
podera requerer o resgate de suas Cotas.

Cada Cota terd as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da legislacdo
e regulamentacgao vigentes.
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2.3. Identificagdo do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral que sejam (a) investidores qualificados, conforme definidos no
artigo 12 da Resolugdo da CVM n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolugdo CVM 30”), que
sejam fundos de investimentos, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”), condominios destinados a aplicagdo
em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc3o,
seguradoras, entidades de capitalizagdo, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como investidores pessoas
fisicas ou juridicas que formalizem Termo de Aceita¢cdo (conforme definido neste Prospecto) ou ordem de
investimento, conforme o caso, em valor igual ou superior a RS 1.000.000,00 (um milh3o de reais), que equivale
a quantidade minima de 100.000 (cem mil) Cotas, por Investidor, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais”); e
(b) investidores em geral que sejam pessoas fisicas e juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil,
que ndo sejam Investidores Institucionais e que formalizem Termo de Aceita¢do junto ao Coordenador Lider, em
valor inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a quantidade maxima de 99.999 (noventa e
nove mil, novecentas e noventa e nove) Cotas, por Investidor, observada a Aplicagdo Minima Inicial (conforme
definida abaixo) (“Investidores N&o Institucionais” e, quando em conjunto com os Investidores Institucionais,
simplesmente “Investidores”), desde que se enquadrem no publico alvo do Fundo, a saber, investidores em
geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de
investimento, domiciliados no Brasil ou no exterior, respeitadas eventuais vedagdes previstas na regulamentagao
em vigor, conforme previsto no Regulamento (“Publico Alvo da Oferta”).

No ambito da Oferta, ndo serd admitida a aquisi¢do de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos dos
artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM n2 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada (“Resolugdao CVM 11”).

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforgos de colocagao das Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento justo e equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas ndo lhes seja
vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutdria, cabendo ao Coordenador Lider a verificacdo da
adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso
seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) a quantidade de Cotas objeto da Oferta (sem
considerar as Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocagdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens de
investimento e os Termos de Aceita¢do firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados,
nos termos do artigo 56 da Resolu¢cdo CVM 160, ressalvadas as exce¢des previstas no referido artigo.

Para os fins da Oferta, “Pessoas Vinculadas” significam pessoas que sejam (a) controladores ou administradores
do Administrador, do Gestor, do Custodiante e do Escriturador ou outras pessoas vinculadas a Oferta, incluindo
seus funcionarios, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até
o segundo grau; (b) controladores ou administradores do Coordenador Lider; (c) funcionarios, operadores e
demais prepostos do Coordenador Lider diretamente envolvidos na estruturagdo da Oferta; (d) agentes
autdbnomos que prestem servicos ao Coordenador Lider; (e) demais profissionais que mantenham, com o
Coordenador Lider, contrato de prestagdo de servigos diretamente relacionados a atividade de intermediagao
ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (f) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Coordenador Lider, pelo Gestor, pelo Administrador, ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente
envolvidas na Oferta; (g) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nas alineas “b” a
“e” acima; e (h) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas mencionadas
acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo
29, inciso XllI, da Resolugdo CVM n2 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolugao CVM 35”) e do
artigo 29, inciso XVI, da Resolugdo CVM 160.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao, necessariamente, indicar na ordem
de investimento ou no Termo de Aceitagao, conforme o caso, a sua condicdo de Pessoa Vinculada.

Os Investidores da Oferta interessados devem ter conhecimento da regulamentagdo que rege a matéria e ler
atentamente este Prospecto Definitivo, em especial a secdo “4. Fatores de Risco”, nas paginas 13 a 31 deste
Prospecto Definitivo, para avaliagcdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a
Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como o
Regulamento do Fundo.
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2.4. Indicagdo sobre a admissdo a negociagdo em mercados organizados

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo no mercado primério no Mddulo de Distribuicdo de Ativos
(“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3 (“B3”), sendo a
distribuicdo liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagdo no mercado secundario no Fundos 21 -
Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagGes e os eventos de pagamento
liguidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3. A colocagdo de Cotas objeto da Oferta
para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquida¢do dentro dos sistemas de liquidagdo da B3
no ambiente de balcdo poderd ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob o
procedimento de distribuicdo por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider
e o Administrador.

O Escriturador sera responsdvel pela custddia das Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente na B3.

As Cotas somente poderdo ser negociadas no mercado secundario apds a efetiva integralizagdo das Cotas pelos
Cotistas.

Ndo obstante o disposto acima, dentro do periodo de 5 (cinco) anos contados da Data de Emissdo (“Prazo para
Migrag¢do”), o Administrador, observando a recomendagdo do Gestor, podera, a qualquer momento,
providenciar a alteracdo do mercado secunddrio em que as Cotas estejam admitidas a negociagdo,
independentemente de prévia autorizacdo da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de alteragdo do
mercado de balcdo organizado para a bolsa de valores, ambos administrados pela B3 ou outra instituicdo
autorizada pela CVM. Caso ndo ocorra a referida alteragdo do mercado de balcdo organizado para a bolsa de
valores até o final do Prazo para Migragdo, o Fundo devera obrigatoriamente iniciar o processo de liquidagao,
mediante o desinvestimento de seus Ativos (conforme definido no Regulamento) para amortizagdo e resgate da
totalidade de suas Cotas observado o prazo maximo de 2 (dois) anos contados do encerramento do Prazo para
Migracdo para a liquidagdo do Fundo, observados os procedimentos descritos no Regulamento.

2.5. Valor nominal unitdrio de cada cota e custo unitario de distribui¢cao

Cada Cota do Fundo, objeto da Emissdo, tem prego unitario de emissdo equivalente a RS 10,00 (dez reais) por Cota
(“Prego de Emissdo”).

Considerando o Montante Inicial da Oferta, o custo unitario de distribuicdo por Cota é de RS 0,42 (quarenta e
dois centavos). Para mais informagGes sobre os custos relacionados a Oferta, vide item 11.2, na pagina 69 deste
Prospecto.

2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O valor total inicial da Oferta é de RS 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta”),
representado por 30.000.000 (trinta milhdes) de Cotas, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado
em até 7.500.000 (sete milhdes e quinhentas mil) Cotas Adicionais (conforme abaixo definidas), em virtude do
exercicio do Lote Adicional (conforme abaixo definido), de tal forma que o valor total da Oferta podera ser de
até R$ 375.000.000,00 (trezentos e setenta e cinco milhdes de reais); ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo
Parcial (conforme abaixo definida).

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, desde que
respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, perfazendo o
volume minimo de RS 50.000.000,00 (cinquenta milh&es de reais) (“Capta¢do Minima” e “Distribui¢io Parcial”,
respectivamente).

Em razdo da possibilidade de distribuigcdo parcial das Cotas e nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM
160, os Investidores poderdo, no ato da aceitagdo a Oferta, condicionar a sua adesdo a Oferta a que haja
distribuigdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de montante igual ou superior a Captagdo Minima, mas
inferior ao Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor deverd indicar se deseja subscrever (1) a totalidade das Cotas objeto do
Termo de Aceitagdo ou da ordem de investimento, conforme o caso; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporcdo entre o nimero das Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestacao, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto da
ordem de investimento ou do Termo de Aceitacdo das Cotas, conforme o caso.

Caso o Investidor indique o item “(2)” acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta
podera ser inferior a Aplicagdo Minima Inicial. Adicionalmente, caso seja atingida a Capta¢do Minima, ndo havera
abertura de prazo para desisténcia, nem para modificagdo dos Termos de Aceitagdo ou ordens de investimento
dos Investidores, conforme o caso.
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Caso ndo seja atingida a Captacdo Minima, a Oferta serd cancelada. Caso haja integralizacdo e a Oferta seja
cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores, com base no Preco de Emissao,
sem juros ou corre¢dao monetaria sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor e com dedugao, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes (“Critérios de Restituicao de Valores”), no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de
quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior a Captagdo Minima, mas inferior ao
Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, e o
Administrador realizard o cancelamento das Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentagdo em vigor,
devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para
as hipoteses de alocagdo proporcional, os valores ja integralizados, com base nos Critérios de Restitui¢ao de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicag3o do cancelamento das Cotas condicionadas.

Para fins deste Prospecto, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia exceto: (i) sdbados, domingos ou
feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

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

A presente Emissdo de Cotas em classe e série Unicas compreende o montante de, inicialmente, 30.000.000
(trinta milhGes) de Cotas, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude do exercicio do
Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (ii) diminuido em virtude da Distribui¢do Parcial.

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 7.500.000 (sete
milhdes e quinhentas mil) Cotas adicionais (“Cotas Adicionais”), nas mesmas condi¢Ges das Cotas inicialmente
ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, que poderdo
ser emitidas pelo Fundo até a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, sem a necessidade de novo
requerimento de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta (“Lote Adicional”).
As Cotas Adicionais, caso emitidas, também serdo colocadas sob o regime de melhores esforgos de colocagdo
pelo Coordenador Lider. As Cotas Adicionais serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que
venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

N3o serd outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgdo de distribuicdo de lote suplementar para fins de
estabilizagdo do prego das Cotas, nos termos do artigo 51 da Resolugdao CVM 160.
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3. DESTINACAO DE RECURSOS

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

A gestdo dos titulos e valores mobilidrios que compdem a carteira do Fundo sera realizada de forma ativa e
discricionaria pelo Gestor, nos termos do artigo 29, inciso VI, da Instrugao CVM 472.

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta, apods a deducdo das comissGes de distribuicdo e das
despesas da Oferta, serdo destinados a aquisicio de Ativos Alvo (conforme abaixo definido), a serem
selecionados pelo Gestor, na medida em que surgirem oportunidades de investimento em Ativos Alvo que
estejam de acordo com a Politica de Investimento estabelecida no Capitulo VIl do Regulamento e com a
legislacdo aplicavel.

O disposto acima aplica-se tanto no caso de distribuicdo do Montante Inicial da Oferta quanto na hipotese de
exercicio do Lote Adicional ou em caso de Distribuicdo Parcial, tendo em vista ndo haver um Ativo Alvo especifico
pré-determinado a ser adquirido com os recursos decorrentes da Oferta.

Nos termos do Regulamento, sdo considerados ativos alvo do Fundo (“Ativos Alvo”): os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios - CRI emitidos por emissoras que, cumulativamente, atendam aos seguintes critérios: (i)
estejam devidamente habilitadas perante a CVM, nos termos da regulamentagdo em vigor aplicavel; (ii) ter a
reputacdo ilibada; e (iii) dispor de regras e procedimentos internos devidamente formalizados, a serem
adquiridos pelo Fundo a critério do Gestor, observados (a) os Critérios de Elegibilidade(conforme definido no
Regulamento) e (b) os seguintes limites de concentragdo, em conformidade com os artigos 102 e 103 da Instrugdo
da CVM n? 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada: (i) maximo de 30% (trinta por cento) do
Patrimonio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos creditérios, participagdo ou outros ativos cujo lastro
provenha de empreendimentos imobiliarios desenvolvidos por uma mesma empresa ou empresas componentes
do mesmo grupo econdémico; (ii) maximo de 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis
direitos creditdrios, participacdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos imobiliarios
localizados em um mesmo municipio, caso este tenha populagdo de até 1.000.000 (um milhdo) de habitantes; e
(iii) maximo de 40% (quarenta por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos creditorios,
participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos imobilidrios localizados em um mesmo
municipio, caso este tenha populacdo de mais de 1.000.000 (um milhdo) de habitantes. Ainda, tendo em vista
que o Fundo investira preponderantemente em valores mobiliarios, devem ser respeitados, ainda, os limites de
aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento |a estabelecidos, observada a
regulamentacdo aplicavel e o estabelecido no Regulamento.

3.1.1. Pipeline Indicativo

Sem prejuizo do disposto acima, na data deste Prospecto, o Gestor possui um pipeline indicativo de Ativos Alvo
que o Fundo pretende adquirir com os recursos da Oferta. Atualmente, o pipeline do Fundo, meramente
indicativo, é composto por:

Classe Volume (R$)
CHI'T Plano Empresario 07000 000 CDIF5,00% TBG
CRI2 Multipropriedade 30.000.000 IPCA+ 10,00% 72 meses
CRI3 Multipropriedade 30.000.000 IPCA+ 15,00% 72 meses
CRI 4 Loteamento 30.000.000 IPCA+11,60% 72 meses
CRI 5 Loteamento 30.000.000 IPCA+ 9,50% 84 meses
CRI & Corporativo 10.000.000 CDH 6,00% 72 meses
CRIT Incorporagée Vertical 30.000.000 IPCA+ 12,00% 144 Meses
CRI 8 Hotel 30.000.000 CDI+ 5,00% 36 meses
CRI9 Multipropriedade, 30.000.000 IPCA+ 12,00% 144 Meses
CRI 10 Incorporagdo Horizontal 20.000.000 IPCA+12,50% 144 Meses
CRI Incerporagdo Vertical 20.000.000 IPCA+ 10,00% 40 meses
CRI12 Loteamento 20.000.000 IPCA+ 10,00% 144 Meses
CRI13 Multipropriedade 30.000.000 IPCA+ 11,20% 120 meses
CRI 14 Incorporagéo Vertical 24.131.333 IPCA+ 10,50% 41 meses
CRI 15 Loteamento 5.450.000 IPCA+ 11,00% 104 meses
CRI 16 Incorporagéoe Vertical 8.661.000 IPCA+ 11,00% 53 meses
Permuta 1 Loteamento 25.000.000 IPCA+ 25,00% TED

Rentabilidade média esperada do portfolio:  IPCA+ 12,36% e CDI+ 5,14%
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NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINAGAO DOS
RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE O GESTOR CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS
ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA
E MERAMENTE INDICATIVO. O FUNDO SE COMPROMETE A DIVULGAR EVENTUAIS INFORMAGOES REFERENTES
A ATIVOS ALVO QUE POSSAM VIR A SER ADQUIRIDOS COM OS RECURSOS DA OFERTA, CASO POSSAM SER
DIVULGADAS PUBLICAMENTE.

CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISIGAO PELO FUNDO DE QUALQUER DOS ATIVOS ALVO INDICADOS ACIMA
POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS RECURSOS LIQUIDOS CAPTADOS COM A OFERTA PARA A
AQUISICAO DE OUTROS ATIVOS, OBSERVADA SUA POLITICA DE INVESTIMENTO.

NA DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, O FUNDO NAO CELEBROU QUALQUER INSTRUMENTO VINCULANTE
QUE LHE GARANTA O DIREITO A AQUISICAO DE QUAISQUER ATIVOS PRE-DETERMINADOS COM A UTILIZAGAO
DE RECURSOS DECORRENTES DA OFERTA, DE MODO QUE A DESTINAGAO DE RECURSOS ORA DESCRITA E
ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO OU DO GESTOR EM RELAGAO A
EFETIVA APLICACAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZAGAO DEPENDERA,
DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO PELO FUNDO. ALEM
DISSO, POR DEVER DE CONFIDENCIALIDADE, NAO SERAO DIVULGADOS MAIORES DETALHES.

A AQUISICAO PELO FUNDO DOS ATIVOS ALVO DESCRITOS NESTA SECAO “DESTINAGAO DOS RECURSOS” NAO
CONFIGURA SITUACAO DE CONFLITO DE INTERESSES, NOS TERMOS DO ARTIGO 34 DA INSTRUGAO CVM 472.
PARA MAIS INFORMAGOES ACERCA DE POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE ENVOLVENDO O
COORDENADOR LIDER, O FUNDO, O ADMINISTRADOR E/OU O GESTOR, VEJA O SUBITEM 3.2, “DESTINACAO
DOS RECURSOS E POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSES” ABAIXO E A SECAO 10 — “RELACIONAMENTO E
CONFLITO DE INTERESSES” NA PAGINA 59 DESTE PROSPECTO.

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 destinagdo dos recursos a quaisquer ativos em rela¢do as quais possa
haver conflito de interesse, informando as aprovagdes necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo
nesse caso nos fatores de risco, explicagdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formag¢ao dos pregos
destas operagoes

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e
o Gestor, 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 dependem de aprovagao prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do inciso XIl do artigo 18 e do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

Nesse sentido, caso o Fundo pretenda adquirir ativos em situagdes que caracterizem conflito de interesses, sera
realizada Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdao CVM 472.
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PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE SITUAGAO DE CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE” NA SECAO “4. FATORES
DE RISCO” NA PAGINA 16 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

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

Em caso de Distribui¢do Parcial, os recursos liquidos da Oferta serdo aplicados, sob a gestdo do Gestor, de forma
ativa e discricionaria pelo Gestor em Ativos Alvo a serem selecionados de acordo com a Politica de Investimento
estabelecida no Capitulo VIII do Regulamento, sem qualquer ativo especifico prioritario.

N3o haverad fontes alternativas de captagdo, em caso de Distribui¢do Parcial.

11
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4. FATORES DE RISCO

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

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as
informagdes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento, G composi¢Go da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢do, aos
quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condi¢bes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagéo e, mesmo que o
Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de
completa eliminagéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo s@o os unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situagdo financeira ou resultados do
Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou do Gestor ou que sejam julgados de pequena
relevéncia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua ocorréncia,
sendo expressa em uma ordem decrescente de relevédncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos
do artigo 19, §4°, da Resolugdo CVM 160.

I. Riscos relativos ao Fundo e aos ativos
Riscos variados associados aos Ativos

Os Ativos estdo sujeitos a oscilagGes de pregos e cotagdes de mercado, e a outros riscos, tais como riscos de crédito
e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de derivativos, de oscilacdo de mercados e de precificacdo de ativos, o que
pode afetar negativamente o desempenho do Fundo e do investimento realizado pelos Cotistas. O Fundo podera
incorrer em risco de crédito na liquidacdo das operagGes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de valores
mobilidrios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda de Ativos em nome do Fundo. Na hipdtese
de falta de capacidade e/ou falta de disposicdo de pagamento das contrapartes nas operacdes integrantes da carteira
do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar 0s seus
créditos.

Riscos de liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparagdo a outras modalidades
de investimento. Além disso, os Fll encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de
investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os Fll podem ser constituidos na forma de
condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os
Fll encontram pouca liquidez no mercado brasileiro e os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a
venda de suas Cotas no mercado secundario, mesmo sendo admitida para estas a negociagdo no mercado de
bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de Ativos do Fundo em caso de liquidagao deste

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimdnio deste sera partilhado entre os Cotistas, na proporgao
de suas Cotas, ap0os a alienagdo dos Ativos e o pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo.
No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os préprios ativos serdo
entregues aos Cotistas na proporg¢do da participacdo de cada um deles. Nos termos descritos no Regulamento,
os Ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo
seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutua¢des de precos, cota¢cdes de mercado e dos critérios
para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.
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Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagao Extraordinaria dos Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos limites de
aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrugao CVM 555, conforme
alterada pela Resolugdo CVM n? 175, de 23 de 12 de 2022 (“Resolucdo CVM 175”), conforme aplicavel. Nesta
hipdtese, podera haver dificuldades na identificacao, pelo Gestor, de Ativos que estejam de acordo com a Politica
de Investimentos. Desse modo, o Gestor podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade-alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pela
Instituicdo Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e
o Gestor, entre o Fundo e o consultor especializado, entre o Fundo e os Cotistas detentores de participagdo
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimonio do Fundo e entre o Fundo e o(s)
representante(s) de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral, nos
termos do inciso Xl do artigo 18 e do artigo 34 da Instrugdo CVM 472. Deste modo, ndo é possivel assegurar que
eventuais contrata¢des ndo caracterizardo situacoes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode
acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e o consultor especializado (caso contratado), entre o Fundo e os
Cotistas detentores de participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo,
entre o Fundo e o(s) representante(s) dos Cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor do empreendimento
imobilidrio dependem de aprovacgdo prévia da Assembleia Geral, como por exemplo, e conforme disposto no
paragrafo 12 do artigo 34 da Instrucdo CVM 472: (i) a aquisi¢do, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito
de superficie, pelo Fundo, de imdvel de propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de
pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de imdvel
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, o Gestor, o consultor especializado
ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do Administrador,
do Gestor, do consultor especializado, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagao,
pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador, ao Gestor ou ao consultor especializado, para prestagdo dos
servicos referidos no artigo 31 da Instrugdo CVM 472, exceto o da terceira distribuicdo de Cotas do Fundo, como
€ o caso da presente Oferta, e (v) a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo do Administrador,
do Gestor, do consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas
no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrugdo CVM 472.

Desta forma, caso venham a existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados
em Assembleia Geral, respeitando os qudéruns de aprovacdo estabelecidos no Regulamento e na legislacdo
aplicavel, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administragao e distribuicao das Cotas.

O Fundo é administrado pelo Administrador e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da Oferta, pelo
Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica. Assim, podera haver potencial conflito de
interesses, uma vez que a mesma pessoa juridica desempenhard duas fung¢des diferentes na Oferta e no Fundo,
o que podera prejudicar os Cotistas.

Risco relativo a inexisténcia de Ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condigdes aceitdveis, a critério do Gestor,
que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos Alvo. A auséncia de Ativos
Alvo para aquisi¢do, pelo Fundo, podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em funcdo da
impossibilidade de aquisicao de Ativos Alvo que possam propiciar a rentabilidade esperada das Cotas.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor

E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizac3o e a rentabilidade de suas Cotas conforme Politica de
Investimento definida no Capitulo VIII do Regulamento, prioritariamente, por meio de investimento nos Ativos
Alvo - no minimo, 70% (sessenta e sete por cento) do Patrimoénio Liquido do Fundo, nos termos do artigo 16 do
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Regulamento - com gestdo ativa da carteira de titulos e valores mobilidrios do Fundo pelo Gestor. Além de Ativos
Alvo, os recursos do Fundo poderao ser investidos em outros ativos, conforme previsto no Regulamento. Dessa
forma, o pipeline de Ativos Alvo indicado neste Prospecto poderad vir a ndo ser objeto de investimento pelo Fundo
por fatores que dependem das negociac¢des, condigGes finais de tais ativos ou caso o Gestor encontre ativos mais
atrativos que, na andlise do Gestor, possam proporcionar maior rentabilidade aos Cotistas. Nesse sentido, o
Cotista estara sujeito a discricionariedade do Gestor na selegdo dos ativos que serdo objeto de investimento e
que irdo compor a carteira do Fundo. O processo e os documentos envolvidos no processo de sele¢do e aquisi¢ao
dos Ativos do Fundo desenvolvido pelo Gestor tém carater estratégico e revelam sua forma de atuagdo. Nesse
sentido, os documentos envolvidos em tais operagdes possuem carater confidencial e ndo publico, de forma que,
se tais informag0es forem reveladas ao publico anteriormente a concretizagdo do negdcio, poderiam prejudicar
o Gestor no seu processo de negocia¢do dos ativos do Fundo, bem como revelaria aspectos negociais das
aquisicoes, o que poderia prejudicar os acordos comerciais presentes e futuros que o Fundo venha firmar. Desta
forma, existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Alvo ou outros ativos pelo Gestor, fato que podera
trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de auséncia de proposta vinculante para o pipeline indicativo

Ndo obstante a determinagdo no Regulamento de que, nos termos da Politica de Investimento do Fundo, os
recursos deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos Alvo, o Fundo ndo tem ativos alvo pré-definidos,
tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em Ativos Alvo regularmente
estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou junto aos 6rgdos de registro competentes. Desta
forma, é possivel que o Fundo se comprometa a adquirir um ou mais ativos além do mencionado no pipeline
indicativo constante neste Prospecto, utilizando os recursos provenientes desta Oferta. Porém, ainda que sejam
assinadas propostas vinculantes, ndo é possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores dos
ativos avancem, tendo em vista que a concretizagdo dos negdcios em questdo dependera da implementacgdo de
diversas condigGes estabelecidas, incluindo apontamentos identificados em due diligence, perda da
exclusividade na aquisicdo de tais ativos, ou, ainda, por outros fatores exdgenos e ndo factiveis de previsdo neste
momento. Nesse sentido, os Investidores devem considerar que os potenciais negdcios ainda ndo podem ser
considerados como ativos pré-determinados para aquisicdo com os recursos a serem captados na Oferta, de
forma que o Fundo poderad investir em ativos que nao estejam indicados neste Prospecto e, consequentemente,
poderd afetar o resultado indicado no Estudo de Viabilidade. Nesse cendrio, o Cotista estara sujeito a
discricionariedade do Gestor na selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma
escolha inadequada dos Ativos Alvos ou Outros Ativos pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos
aos Cotistas.

Risco de liquidagao antecipada do Fundo

No caso de aprovagcdao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquida¢do antecipada do Fundo, os Cotistas poderao
receber Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos
direitos por qualquer Cotista poderad ser dificultado em fungdo do condominio civil estabelecido com os demais
Cotistas; (b) a alienagdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em fungdo da
iliquidez de tais direitos.

Risco de Mercado

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢Ges econémicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢Ges econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuagcdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de
ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia,
instabilidade cambial e pressao inflaciondria.

Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o
valor de negociagdo das Cotas.

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
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variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao
afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como
resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagdo das Cotas; e/ou de distribuigdo dos resultados do Fundo;
ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de
suas aplicagdes.

No passado, o desenvolvimento de condi¢gdes econGmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida
de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil,
atualmente, estd sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade
politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasao, pela Russia, em
determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves da Europa, desde a Segunda
Guerra Mundial, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (iv) crises na Europa e em outros
paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os
mercados financeiro e de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagdes de precgos de titulos de
empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioragdo da economia global, flutuagdo em taxas de
cambio e inflagdo, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdao
atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do
valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas podera sofrer oscilagGes
frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia, o valor de mercado das Cotas podera
ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial.

Ndo sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituices responsaveis pela distribuicdo das
Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e o Coordenador Lider, qualquer multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do periodo de amortizagdo das Cotas
e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmiss3o por
humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais
interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressio negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado
imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagdo
aos Ativos Alvo. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou
endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe
suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode
ter um impacto adverso nas operagdes do mercado imobilidrio, incluindo em relagdo aos Ativos Alvo. Qualquer
surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira, no
mercado imobilidrio. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em
politicas de quarentena da popula¢gdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a
prejudicar as operagdes, receitas e desempenho do Fundo e dos ativos que vierem a compor sua carteira, bem
como afetaria a valorizacdo das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Risco da pandemia do COVID-19

Em 11 de margo de 2020, a Organiza¢do Mundial da Saude decretou a pandemia decorrente do novo coronavirus
(COVID-19).

Em 26 de fevereiro de 2020, foi confirmado o primeiro caso de paciente infectado com o novo coronavirus
(COVID-19) no Brasil.

Quase trés anos apos a Organizagao Mundial de Saude ("OMS") ter declarado o surto da COVID-19, caracterizada
como uma pandemia global no dia 11 de margo de 2020, ela continua, através de novas variantes, a desafiar as
autoridades de saude e resulta na incerteza econdmica global. O surgimento de novas variantes, tais como a
variante Gama no inicio de 2021 e a variante Omicron em novembro de 2021, muitos paises adotaram medidas
de restricdo a fim de conter a propagacdo acelerada do virus do COVID-19 e evitar que os hospitais ficassem
sobrecarregados com casos da doenca. Ainda hd incertezas quanto aos possiveis impactos desta crise, fruto das
medidas realizadas para conter a propagacdo de novas variantes, e ndo é possivel prever se as principais
economias mundiais serdo capazes de se recuperar de forma sustentavel nos proximos anos.
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Os novos surtos de COVID podem resultar em restricdes as viagens e transportes publicos, fechamento
prolongado de locais de trabalho, interrup¢ées na cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e redugao
de consumo de uma maneira geral pela populagdo, além da volatilidade no preco de matérias-primas e outros
insumos, podendo ocasionar em um efeito adverso relevante na economia global e/ou na economia brasileira,
fatores que conjuntamente exercem um efeito adverso relevante na economia global e na economia brasileira e
nos negdcios do Fundo.

Qualquer mudanga material nos mercados financeiros e de capitais brasil ou na economia brasileira como
resultado desses eventos pode afetar material e adversamente os negdcios, a condigao financeira, os resultados
das operagGes e a capacidade de financiamento e, por consequéncia, podera impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo. Além disso, as mudangas materiais nas condi¢cGes econémicas resultantes da pandemia
global do COVID-19 podem impactar a captagdo de recursos ao Fundo no ambito da Oferta, influenciando na
capacidade de o Fundo investir em Ativos Alvo, havendo até mesmo risco de ndo se atingir o Captagdo Minima,
0 que poderd impactar a propria viabilidade de realizagdo da Oferta e a manuteng¢do do Fundo.

Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagcdes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para
o exterior; flutuagdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica
fiscal; instabilidade social e politica; alteracGes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por
exemplo, os precos dos Ativos podem ser negativamente impactados em fungao da correlagdo existente entre a
taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliagdo dos Ativos. Nesse cenario, efeitos
adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Risco de crédito

Os Ativos podem estar sujeitos a capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de
juros e principal referentes a tais Ativos. Altera¢des nas condic¢des financeiras dos emissores dos Ativos ou na
percepcdo que os investidores tém sobre tais condi¢gdes, bem como altera¢des nas condigGes econémicas e
politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos
precos e na liquidez dos Ativos. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidagdo das operagGes
realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios que venham a intermediar as
operagOes de compra e venda de Ativos em nome do Fundo. Na hipdtese de falta de capacidade ou falta de
disposicdo de pagamento de qualquer dos emissores de Ativos ou das contrapartes nas operagdes integrantes
da carteira do Fundo, o Fundo poderd sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir
recuperar os seus créditos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital
subscrito pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.
Nesse sentido, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais para fazer frente as obrigacGes
em relagdo ao Fundo, caso a capacidade dos devedores em realizar pagamentos seja frustrada.

Risco tributario

AlteracGes na legislacdo tributdria ou na sua interpretagdo e aplicacdo podem implicar o aumento da carga
tributaria incidente sobre o investimento no Fundo e o tratamento fiscal dos Cotistas. Essas altera¢des incluem,
mas ndo se limitam, a (i) eventual extingdo de isengdes fiscais, na forma da legislacdo em vigor, (ii) possiveis
majoragdes na aliquota e/ou na base de calculo dos tributos existentes, (iii) criagdo de tributos; bem como, (iv)
diferentes interpretagdes ou aplicagdo da legislagdo tributdria por parte dos tribunais ou das autoridades
governamentais, inclusive quanto as aplicagGes financeiras realizadas pela carteira do Fundo. Os efeitos de
medidas de alteragao fiscal ndo podem ser quantificados. No entanto, poderao sujeitar o Fundo e os Cotistas a
novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Ndo ha como garantir que as regras tributérias atualmente
aplicaveis ao Fundo e aos Cotistas permanecerdo vigentes, existindo o risco de tais regras serem modificadas,
inclusive no contexto de eventual reforma tributdria, o que podera impactar o Fundo e a rentabilidade de suas
cotas e, consequentemente, os resultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas. Recentemente, o Governo
apresentou ao Congresso Nacional (i) o Projeto de Lei n2 3.887/2020, que pretender alterar a tributagdo sobre
receitas; e (ii) o Projeto de Lei n2 2.337/2021, que prevé alteragdes na tributagdo sobre a renda, inclusive quanto
as regras de tributacdo de investimentos nos mercados de capitais e financeiro brasileiro. Ndo é possivel
determinar com antecedéncia se as proposicdes serdo aprovadas, assim, é importante que haja
acompanhamento regular dos tramites legislativos, a fim de se identificar eventuais impactos futuros. Por fim,
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ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n2 11.033, de
21 de dezembro de 2004, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e (ii) as cotas do Fundo deverdo
ser admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta
forma, caso isso ocorra, ndo havera isengdo tributdria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas
que sejam pessoas fisicas.

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras dos FIl advém das disposi¢Oes previstas na Instrugdo CVM 516. Com a edi¢do da Lei n2 11.638, de 28
de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por Ag¢bBes e a constituicdo do CPC, diversos
pronunciamentos, orientacdes e interpretagbes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM
com vistas a adequagdo da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos
principais mercados de valores mobilidrios. A Instru¢do CVM 516 comegou a vigorar em 12 de janeiro de 2012 e
decorre de um processo de consolidagdo de todos os atos normativos contdbeis relevantes relativos aos Fll
editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC
tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagGes e interpretagdes técnicas, de modo
a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes
emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operagBes e para a elaboragdo das
demonstragdes financeiras dos Fll, a adogdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente
apresentados pelas demonstragées financeiras do Fundo.

Risco regulatoério

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo,
leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, esta sujeita a alteragGes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, exigir novas licencgas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos,
gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetdrias
e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢Ges para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa
de recursos do e para o exterior. Adicionalmente, a aplicagdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco de alteragoes tributarias e mudancgas na legislagao

As regras tributdrias dos Fll podem ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria ou alteragdes
na legislacdo em vigor. Estd em tramite no Congresso Nacional discussGes referentes a proposta de reforma
tributaria, que, dentre outras matérias, discute possiveis alteracGes nas regras tributdrias vigentes aplicaveis a
fundos de investimento. Nesse sentido, considerando o estagio inicial das discussGes, ndo é possivel afirmar que
as regras de tributagdo aplicdveis ao Fundo, na forma como previstas no Regulamento e na legislagdo pertinente,
serdo mantidas futuramente. Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos
tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogac¢do de isengdes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagdo do
Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer
investimentos em que o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado,
os Investidores devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no
futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variagdo nas taxas de juros e
indices de inflagdo e variagdao cambial.

Risco decorrente de altera¢des do Regulamento

O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinagdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteragdes poderdo
afetar o modo de operagao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.
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Risco de concentragao da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobilidrios. Dessa forma, deverdo ser
observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento 13
estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que,
quanto maior for a concentragdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentragao da carteira englobam, ainda, na hipdétese de inadimplemento do emissor do Ativo em questdo, o
risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperacgao judicial
ou extrajudicial, e/ou o Administrador podera sofrer intervencdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a
pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungées, hipdteses em
que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso
tal substituicdo ndo acontega, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que venha a ensejar o
desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro
fundo de investimento, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento
previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos do Fundo sera favoravel aos
Cotistas, bem como ndo hd como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro

investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.
Risco do Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo préprio Gestor do Fundo, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas
do Fundo, o Estudo de Viabilidade também podera ser elaborado pelo Gestor, sem que seja objeto de verificagao
independente, existindo, portanto, risco de conflito de interesses e de apresentar analises enviesadas, o que
pode acarretar prejuizo aos Cotistas do Fundo. Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode ndo se
mostrar confidvel em func¢do das premissas e metodologias adotadas pelo Gestor, incluindo, sem limitagdo, caso
as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condi¢Ges apresentadas pelo mercado imobiliario. Nesse
sentido, como o Estudo de Viabilidade se baseia em suposi¢des e expectativas atuais com respeito a eventos
futuros e tendéncias financeiras, ndo se pode assegurar aos Cotistas que estas projecdes serdo
comprovadamente exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas suposi¢cdes limitadas e
simplificadas, uma proje¢do de recursos potenciais e custos.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MIiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Risco decorrente da prestacado dos servigos de gestdo para outros fundos de investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servicos de gestao da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto
o investimento em ativos semelhantes ou idénticos aos Ativos objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no
ambito de sua atuagdo, na qualidade de Gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o
Gestor acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive,
ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que nao é possivel garantir que o Fundo
detera a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢cao de tais ativos.

Risco decorrente da n3o obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizagdes de projecbes

O Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou
atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulga¢do do Fundo
e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam
alteracdes nas condi¢cdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do
referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais
tais projecdes se baseiem estejam incorretas.
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Risco de Perdas Patrimoniais

O investimento em Cotas do Fundo representa um investimento de risco, estando os Cotistas sujeitos a perdas
patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a liquidez das Cotas, a volatilidade do
mercado de capitais e aos Ativos. Assim, os Cotistas poderdo perder uma parcela ou totalidade de seu
investimento ou, ainda, ser obrigados a realizar novos aportes financeiros, a fim de cobrir eventual patrimonio
negativo do Fundo.

Riscos Relacionados aos Investimentos nos Ativos Alvo

O investimento nos Ativos Alvo apresenta riscos préprios que podem nao ter sido analisados em sua completude,
havendo a possibilidade, inclusive, de serem alcangados por obriga¢des do originador dos Ativos Alvo ou de
terceiros em decorréncia de pedidos de recuperagdo judicial, de faléncia, de planos de recuperagdo extrajudicial,
processos judiciais ou em outro procedimento de natureza similar. Além disso, os Ativos Alvo a serem adquiridos
pelo Fundo poderdo, ou ndo, ter, no momento de sua aquisicdo, garantias reais ou fidejussorias constituidas, a
depender da andlise e critério de selegdo, de forma ativa e discricionaria, do Gestor. Na ocorréncia de tais
eventos, o Fundo podera ndo ser compensado adequadamente pela indisponibilidade ou perda dos referidos
Ativos Alvo, principalmente se as garantias vinculadas aos Ativos Alvo ainda ndo estiverem devidamente
constituidas, afetando negativamente o patrimonio do Fundo e a rentabilidade das Cotas.

Riscos juridicos

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

Risco da morosidade da justica brasileira

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

Risco proveniente do uso de derivativos

A contratagdo pelo Fundo de modalidades de operagdes de derivativos, ainda que tais operagGes sejam
realizadas exclusivamente para fins de prote¢dao patrimonial na forma permitida no Regulamento, podera
acarretar variagGes no valor de seu Patrimonio Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo
fossem utilizadas. Tal situacdo podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar
negativamente o valor das Cotas.

Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pelo Administrador e pelo Gestor,
respectivamente. Portanto, os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/gestdo adequada, a qual
estard sujeita a eventuais riscos operacionais, incluindo falhas de procedimentos e falha operacional na
administracdo do Fundo, entre outros, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de decisGes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais
reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigao
e integralizacdao de Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Risco relativo a concentragdo e pulverizagdo

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um
Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das
Cotas, passando o referido Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
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posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, hd possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas
pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios. Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de
Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo
ficar impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo
em tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
consequéncias, a liquidagdo antecipada do Fundo.

Risco de governanga

Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sdcios, diretores e
funciondrios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador, ao Gestor, seus sécios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o
Cotista, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram
para a formagdo do patrimdnio do Fundo, caso aplicavel; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas
manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dard a permissdo de voto. Tal restricdo de voto pode trazer
prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "f", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente,
determinadas matérias que s3o objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que os FIl tendem a possuir nimero elevado de
Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum
de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.

Risco relativo a novas emissoes de Cotas

No caso de realizagdo de novas emissGes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas, em eventuais emissdes de novas Cotas, depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista.
Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer seu direito de
preferéncia nos termos do Regulamento, este podera sofrer diluicdo de sua participagdo e, assim, ver sua
influéncia nas decisGes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas
incorrerdo no risco de terem a sua participagdao no capital do Fundo diluida.

Risco de restrigdo na negociagao

Alguns dos Ativos que comp&em a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restri¢des
de negociacgdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por érgdos reguladores. Essas restricGes podem estar
relacionadas ao volume de operagGes, na participacdo nas operacgdes e nas flutuagdes maximas de preco, dentre
outros. Em situagdes em que tais restri¢des estdo sendo aplicadas, as condi¢Oes para negocia¢do dos Ativos da
carteira do Fundo, bem como a precificagdo dos Ativos podem ser adversamente afetadas.

Risco relativo a inexisténcia de Ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condigcGes aceitdveis, a critério do Gestor, que
atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo poderd enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos para
aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

Risco de diluigao imediata no valor dos investimentos dos Cotistas em emissdes subsequentes do Fundo

Apds a presente Emissdo, o Fundo poderd realizar novas emissGes de cotas com vistas ao aumento de seu
patriménio e financiamento de investimentos. Os Investidores que aderirem a Oferta estdo sujeitos de sofrer
diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o prego de emissdo da oferta em questdo seja superior ao
valor patrimonial das Cotas no momento da realiza¢do da integralizacdo das Cotas, o que pode acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas. Neste sentido, caso os Cotistas ndo exercam o seu direito de preferéncia na subscricdo
das novas cotas, podera existir uma diluicdo na sua participagdo, enfraquecendo o poder decisério destes
Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a Assembleia Geral de Cotistas.

Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacGes, o Administrador, conforme
recomendacdo do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissGes de Cotas do Fundo, sem a necessidade
de aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor do Capital Autorizado conforme
definido no Regulamento, ou, conforme o caso, poderd convocar os Cotistas para que, em Assembleia Geral de
Cotistas, estes deliberem pela aprovagdo da emissdo de novas Cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais
de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serao diluidos.
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Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No caso em questdo, os rendimentos
a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita
e/ou a negociagdo dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos
pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de
caixa para pagar suas obrigagdes, reduzindo o recurso disponivel para distribui¢des aos Cotistas, o que podera
afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Riscos relativos aos Ativos Alvo

Ndo obstante a determinagdo no Regulamento de que, nos termos da Politica de Investimento do Fundo, os
recursos deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos Alvo, o Fundo nao tem ativos alvo pré-definidos,
tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocard seus recursos em Ativos Alvo regularmente
estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou junto aos drgdos de registro competentes.

O Fundo estard sujeito, ainda, aos riscos estabelecidos na documentacgao relativa a cada fundo de investimento
investido, dentre os quais destacamos riscos relativos ao setor imobilidrio, conforme pagina 29 deste Prospecto,
tendo em vista serem comumente apontados nos respectivos regulamentos e prospectos.

Riscos associados a liquida¢dao do Fundo

Por ocasido do término do prazo de duragdo do Fundo ou, ainda, na hipdtese de a Assembleia Geral de Cotistas
deliberar pela liquidag¢do antecipada do Fundo, o pagamento do resgate podera se dar mediante a constituicdo
de condominio civil, na forma prevista no Regulamento e no Cédigo Civil, o qual sera regulado pelas regras
estabelecidas no Regulamento e que somente poderdo ser modificadas por deliberagdo unanime de Assembleia
Geral de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas.

Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que compordo a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores e/ou devedores,
conforme o caso, em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que
afetem as condi¢des financeiras dos emissores e/ou devedores dos titulos, bem como altera¢des nas condigdes
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepc¢do da qualidade
dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do patrimoénio do Fundo e das Cotas.

Cobranga dos Ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de perda do
capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos integrantes da carteira do préprio
Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo,
devendo ser suportados até o limite total do Patrimonio Liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado
pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais Ativos, uma vez ultrapassado o limite do Patriménio
Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou
manutenc¢do. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas
poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogao e manutengao das medidas cabiveis
para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo
Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assungdo pelos Cotistas do
compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a
ser condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, a Instituicdo Custodiante e/ou qualquer de suas
afiliadas ndo sdo responsdveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogdo ou manutengdo dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas
em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas,
havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo
capital investido.
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Riscos de o Fundo vir a ter Patrimdnio Liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de capital

O investimento em cotas de um Fll representa um investimento de risco, que sujeita os Investidores a perdas
patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a liquidez das cotas, a volatilidade do
mercado de capitais e aos Ativos integrantes da carteira. As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com
garantia do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do
FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas. Considerando que o investimento no Fundo
é um investimento de longo prazo, este estard sujeito a perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas
e prejuizos na carteira que resultem em patrimonio negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a
deliberar sobre a necessidade de aportar recursos adicionais no Fundo.

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Alvo

A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os ativos da carteira do Fundo. Os
direitos dos Cotistas sdao exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado,
proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. O Fundo estara sujeito, ainda,
a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranga de valores ou execugdo de
garantias relacionadas aos Ativos Alvo, caso, dentre outras hipdteses, os recursos mantidos nos patriménios
separados de operagdes de securitizacdo submetidas a regime fiduciario ndo sejam suficientes para fazer frente
a tais despesas.

N3o existéncia de garantia de eliminagdo de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estdo
sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com
garantias do Administrador, do Gestor ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do FGC, para
reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderdo estar sujeitos. Em condi¢Ges adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo
Administrador para o Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo
estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a
deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigagGes assumidas pelo Fundo.

Risco relativo a forma de constitui¢do do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das
Cotas. Sem prejuizo da hipdtese de liquidagdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no
Fundo, deverao alienar suas Cotas em mercado secunddrio, observado que os Cotistas poderao enfrentar baixa
liguidez na negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

A importancia do Gestor

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdo dos servigos prestados
pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originagao, estruturagdo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo do Gestor podera
afetar a capacidade do Fundo de geragdo de resultado.

Riscos relativos a liquidagao antecipada do Fundo

Nos termos do Regulamento, dentro do Prazo para Migragdo, o Administrador, observando a recomendagao do
Gestor, poderd, a qualquer momento, providenciar a alteragdo do mercado em que as Cotas estejam admitidas
a negociagao, independentemente de prévia autorizagdo da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de
alteracdo do mercado de balcdo organizado para a bolsa de valores, ambos administrados pela B3 ou outra
instituicdo autorizada pela CVM. Caso ndo ocorra a referida alteracdo do mercado de balcdo organizado para a
bolsa de valores até o final do Prazo para Migracdo, o Fundo devera obrigatoriamente iniciar o processo de
liguidagdo antecipada, mediante o desinvestimento de seus Ativos para amortiza¢do e resgate da totalidade de
suas Cotas, observado o prazo maximo de 5 (cinco) anos para liquidagdo do Fundo, observados os procedimentos
descritos no Regulamento. Caso tal liquidagdo antecipada ocorra, os Cotistas poderdo nao ter o retorno esperado
do Fundo e/ou poderdo ndo encontrar outra oportunidade de investimento nas mesmas condi¢des do Fundo, de
forma que poderdo vir a ser afetados negativamente nesse cendrio.
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Riscos relativos ao setor de securitizagdo e as companhias securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisorio concedido
pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI
deverd resgatd-los antecipadamente. Caso a securitizadora jd tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizacao dos CRI, ela podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente
os CRI.

DecisGes judiciais sobre a Medida Proviséria 2.158-35, de 24 de agosto de 2001 (“Medida Proviséria 2.158-
35/01"), podem comprometer o regime fiduciario sobre os créditos que servem de lastro para a emissdo de CRI.
A Lein?214.430, de 24 de agosto de 2022, conforme alterada, e a Lei n2 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme
alterada, possibilitam que os créditos imobilidrios que servem de lastro para as operagdes de CRI sejam
segregados dos demais ativos e passivos das securitizadoras. Ainda ndo ha jurisprudéncia firmada com relagdo
ao tratamento dispensado aos demais credores das securitizadoras no que se refere a créditos trabalhistas,
fiscais e previdenciarios, em face do que disp&e o artigo 76 da Medida Provisdria 2.158-35/01. Apesar de a Lei
n? 14.430 prever que “a afetag¢do ou a separagdo, a qualquer titulo, de patriménio da companhia securitizadora
a emissdo especifica de Certificados de Recebiveis produzem efeitos em relagGo a quaisquer outros débitos da
companhia securitizadora, inclusive de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes séo atribuidos”, a Medida Proviséria 2.158-35/01, ainda em vigor, em seu
artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetagdo ou a separagcdo, a qualquer titulo, de
patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal,
previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdGo atribuidos”.
Adicionalmente, o paragrafo Unico deste mesmo artigo prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos
débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separa¢do ou afetagdo”.

Nesse sentido, por for¢a da norma citada acima, as créditos imobilidrios decorrentes de emissdes de CRI, poderdo
ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios das securitizadoras e, em alguns casos, por
credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econémico
das securitizadoras, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os titulares
destes créditos com os investidores dos CRI de forma privilegiada sobre o produto de realizagdo dos créditos do
patriménio separado das securitizadoras. Nesta hipotese, é possivel que créditos de tais patrimonios separados
nao sejam suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o cumprimento das obriga¢des das securitizadoras
perante aqueles credores.

Por fim, caso a securitizadora ndo honre suas obrigagdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos
imobilidrios que servem de lastro a emissdao dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patriménios
separados poderdo vir a ser acessados para a liquidagao de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora
de honrar suas obrigagdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo ativo integrante do
patriménio do Fundo.

Inexisténcia de jurisprudéncia consolidada acerca da securitizagdo

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em
relacdo a estruturas de securitizagdo, em situagcGes adversas podera haver perdas por parte do Fundo em seu
investimento em CRI, em razdo do dispéndio de tempo e recursos para execugdo judicial desses direitos. Assim,
em razdo do carater recente da legislacdo referente a CRI e de sua paulatina consolida¢cdo levam a menor
previsibilidade quanto a sua aplicagdo e interpretagdo ou a eventuais divergéncias quanto a suas estruturas pelos
investidores, pelo mercado e pelo Poder Judicidrio, deste modo afetando de forma adversa o investimento do
Fundo em CRI, e consequente afetando adversamente as suas Cotas.

Riscos relacionados aos Ativos Alvo

Os pagamentos relativos aos Ativos Alvo e Outros Ativos, como dividendos, juros e outras formas de
remunera¢do e bonificagdo podem vir a se frustrar em razdo da insolvéncia, faléncia, mau desempenho
operacional do respectivo ativo imobilidrio, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores. Em tais ocorréncias, o
Fundo e os seus Cotistas poderdo experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a
possibilidade de eliminacdo de tais riscos. Caso determinada sociedade investida tenha sua faléncia decretada
ou caso haja a desconsideracdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de determinados
passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor das Cotas, o que podera resultar em Patrimonio
Liquido negativo no Fundo. Os investimentos nos Ativos Alvo envolvem riscos relativos ao setor imobilidrio. Ndo
ha garantia quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco certeza de que o desempenho de cada um dos
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Ativos Alvo acompanhe o desempenho médio desse setor. Em funcdo de diversos fatores relacionados ao
funcionamento de érgdos publicos de que pode vir a depender o Fundo no desempenho de suas operagdes, ndo
ha qualquer garantia de que o Fundo conseguira exercer todos os seus direitos de sécio ou investidor dos Ativos
Alvo, ou como adquirente ou alienante de a¢Oes ou outros valores mobilidrios de emissdo de tais sociedades,
nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, os efeitos obtidos serdo condizentes com os seus direitos
originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderdo impactar negativamente a Carteira do Fundo.

Risco dos Ativos Alvo

A aquisicdo dos Ativos Alvo é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informagdes financeiras, comerciais, juridicas, entre outras. No processo de aquisi¢do, ha risco de ndo serem
identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos Ativos Alvo, bem como o risco de
materializagdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso
esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais Ativos Alvo podera ser adversamente afetado e,
consequentemente, os resultados operacionais e os pregos dos Ativos Alvo, bem como a rentabilidade e o valor
das Cotas.

O Fundo também pode adquirir Ativos Alvo ou participacdo em sociedades que sejam titulares de Ativos Alvo
sujeitos a passivos conhecidos ou desconhecidos e com caixa limitado ou nenhum caixa disponivel. Como
resultado, se o passivo de algum Ativos Alvo for deflagrado contra o Fundo, este pode ter que pagar quantias
substanciais para contestar ou remediar o passivo, o que poderia afetar adversamente seu fluxo de caixa e
rentabilidade. Passivos desconhecidos com relagdo aos Ativos Alvo adquiridos podem incluir, por exemplo:
passivos ambientais ndo revelados; reclamagdes de inquilinos, vendedores ou outras pessoas relacionadas com
os Ativos Alvo; passivos incorridos no curso normal dos negdcios; e pedidos de indenizagdo por sdcios gerais,
conselheiros, diretores e outros indenizados pelos ex-proprietdrios dos Ativos Alvo. Como resultado do exposto,
a rentabilidade do Fundo e os resultados das operagdes podem ser materialmente e adversamente afetados, e
0 objetivo do Fundo pode nao ser alcangado.

De uma forma geral, os riscos acima reportados podem afetar tanto a capacidade de aquisicdo de parte ou da
totalidade de cada um dos Ativos Alvo descritos neste Prospecto. Em qualquer um dos casos, a materializagao
desses riscos afetaria a rentabilidade do Fundo.

Adicionalmente, os Ativos Alvo do Fundo estdo sujeitos, entre outros, aos 5 (cinco) principais fatores de risco,
conforme indicados abaixo, os quais poderdo impactar negativamente a carteira do Fundo:

(i) Riscos variados associados aos Ativos;

(ii) Risco de crédito dos ativos da carteira do Fundo;

(iii)  Risco de Liquidez;

(iv)  Risco decorrente da possibilidade da entrega de Ativos do Fundo em caso de liquidagdo deste; e
(v) Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordinaria dos Ativos.

1. Riscos relativos a Oferta.

Riscos da nao colocagdo do Volume Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo seja subscrita ou adquirida a totalidade das Cotas
ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimonio inferior ao Volume Inicial da Oferta. O Investidor deve
estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estard condicionada aos Ativos 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.

Ainda, em caso de Distribui¢do Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas sera inferior ao Montante Inicial da
Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociagdao no mercado secunddrio, o que podera reduzir a
liguidez das Cotas do Fundo.

Risco da ndo colocagdo da Captagdao Minima da Oferta

Caso ndo seja atingida Captagdo Minima da Oferta, a Oferta sera cancelada, sendo todos os Pedidos de
Subscrigdo automaticamente cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das
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Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que,
nesta hipdtese, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Cotistas, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da comunicac¢do do cancelamento da Oferta.

Risco relativo a impossibilidade de negocia¢ao das Cotas até o encerramento da Oferta

Durante a colocagdo das Cotas, os Investidores da Oferta que subscreverem as Cotas e os Cotistas que exercerem
o Direito de Preferéncia terdo suas Cotas bloqueadas para negocia¢do pelo Administrador e pelo Coordenador
Lider, observado que as Cotas somente passardo a ser livremente negociadas no Fundos 21 - Mddulo de Fundo,
administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3 apds a efetiva integralizagdo. Também nao sera atribuido aos
Investidores e/ou Cotistas recibo para as Cotas com direito ao recebimento de quaisquer rendimentos sobre o
valor eventualmente pago a titulo de preco de integralizagdo. Os titulares das Cotas fardo jus exclusivamente aos
rendimentos tratados no Capitulo XVI do Regulamento, ap6s a divulgagdo do Antncio de Encerramento. Em caso
de cancelamento da Oferta ou ndo atendimento das ordens por qualquer motivo, inclusive em caso de nao
atendimento da Captagdo Minima da Oferta ou ndo atendimento da condi¢do eventualmente estipulada ou
Cotista em caso de Distribuicdo Parcial, serd restituido o valor eventualmente pago por eles a titulo de preco de
subscricdo das Cotas, sem qualquer juros ou corre¢do monetdria.

Participagcdo das Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentagcdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso
seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Cotas objeto da Oferta (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a colocagdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens de
investimento, os Pedidos de Subscri¢cdao firmados por Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados,
nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em
geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secunddrio, uma vez que as Pessoas
Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagdo, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a
rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o
investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optarao
por manter suas Cotas fora de circulagdo.

Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacgdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos que poderao ser objeto
de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do
Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto. O Fundo ndo conta com garantia do Administrador,
do Coordenador Lider, do Gestor ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do FGC. Os eventos futuros poderao
diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e
os Cotistas.

Risco de falha de liquidagao pelos Investidores

Caso, na Data de Liquidagdo, os Investidores ndo integralizem a totalidade das Cotas indicadas no Pedido de
Subscricdo, a Captagdo Minima da Oferta poderd ndo ser atingida, podendo, assim, resultar em nao
concretizacdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de
ndo concretizagdo da Oferta.

Informagdes contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacgGes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo 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 6rgdos publicos e por outras fontes independentes. As
informacgdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informag&es publicas e publicagdes do setor.

N3o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos
para o Fundo e os Cotistas.
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Risco de rescisdo do Contrato de Distribuicdo apds o registro da Oferta

Uma vez nado verificadas determinadas Condi¢Ges Precedentes previstas no Contrato de Distribuicdo, apds a
concessdo do registro da Oferta pela CVM e a divulgacdo do Anuncio de Inicio, o Contrato de Distribuicdo
somente podera ser resilido, mediante apresenta¢do pelas Partes a CVM de pleito de revogacao da Oferta e
posterior deferimento pela CVM, nos termos dos artigos 58 e 67 da Resolugao CVM 160. Neste sentido, existe o
risco de resiligdo do Contrato de Distribuigdo apds o registro da Oferta com o consequente cancelamento do
registro da Oferta, nos termos do § 42 do art. 70 da Resolugao CVM 160.

11l. Riscos Associados ao Investimento em Imdveis
Risco sistémico e do setor imobiliario

O prego dos Ativos Financeiros Imobilidrios e Ativos de Renda Fixa relacionados ao setor imobilidrio sdo afetados por
condi¢des econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores dos mercados, moratdrias e alteragdes da politica monetdria, o que
pode causar perdas ao Fundo.

A redugdo do poder aquisitivo da populagdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos imoveis, dos
aluguéis e do volume de vendas de imodveis, afetando os ativos do Fundo, o que poderd prejudicar o seu
rendimento e o pre¢o de negociagdo das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Nao sera devida pelo Fundo, pelo
Administrador ou pelo Gestor qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condigdes e fatores.

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condi¢Oes aceitdveis, a critério do Gestor, que
atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades
para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do de ativos. A auséncia de ativos para aquisi¢ao pelo Fundo
podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em fun¢do da impossibilidade de aquisicdo de ativos a fim
de propiciar rentabilidade das Cotas.

Risco de Desapropriagao e Tombamento

Eventual desapropriagdo, parcial ou total, de imdveis de propriedade direta ou indireta do Fundo, ou ainda,
imdveis que estejam vinculados aos Outros Ativos pode acarretar a perda da propriedade dos imdveis objetos
de desapropriacdo, e a interrupgdo, temporaria ou definitiva, do pagamento dos Outros Ativos, bem como a
proibicdo de descaracterizagdo e destruicdo dos imdveis declarados pelo Poder Publico como bens de valor
histdrico, cultural, arquiteténico, ambiental e/ou, ainda, de valor afetivo para a populagdo, nos casos de Imdveis
objetos de tombamento.

Em caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao proprietario do imdvel desapropriado uma
indenizacdo definida levando em conta os parametros do mercado. No entanto, ndo existe garantia que tal
indenizagdo seja equivalente ao valor de mercado dos Imdveis e/ou ao valor dos direitos creditérios que o Fundo
venha a ser titular vinculados a tal Imdvel, nem mesmo que tal valor de indenizagdo seja integralmente
transferido ao Fundo

Riscos Relacionados a Regularidade dos Imodveis

A transferéncia de titularidade de um imdvel depende do registro do titulo aquisitivo na respectiva matricula
(cada imdvel possui matricula prépria, que fica arquivada junto a circunscrigdo imobilidria competente, e que
contempla a identificacdo do imdvel, sua titularidade, 6nus reais, restricGes, entre outros aspectos relevantes).
SituagOes como a morosidade ou pendéncia para registro do titulo que ensejou a aquisicdo dos Imdveis na
matricula competente, além de sujeitar o imével as contingéncias do vendedor (penhoras, dividas etc.), podera
atrapalhar o processo de prospeccdo de locatarios, superficiarios e/ou aliena¢do dos Imdveis, afetando
diretamente a rentabilidade dos Cotistas e o valor de mercado das Cotas do Fundo. Adicionalmente, em caso de
eventual irregularidade relativa a construgdo e/ou licenciamento dos Imdveis (incluindo, mas ndo se limitando
a, a area construida, certificado de conclusdo da obra (Habite-se), alvara expedido pelo Corpo de Bombeiros do
estado e licenga de funcionamento da Prefeitura local), os respectivos ocupantes (locatarios e/ou arrendatarios,
por exemplo) poderdo ser impedidos de exercer suas atividades nos imdveis, hipdtese em que poderdo deixar
de pagar os valores atinentes a ocupacgGes exercidas e, até mesmo, rescindir o respectivo instrumento celebrado
(contrato de locacdo e/ou de arrendamento, entre outros), o que poderia afetar a rentabilidade dos Cotistas.
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Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras dos empreendimentos imobilidrios e de aumento de custos
de construgao

O descumprimento do prazo previsto para a conclusdo/entrega de um empreendimento imobilidrio e obtengdo das
devidas aprovagdes junto a Prefeitura e demais 6rgdos governamentais, com, sem limitagdo, a devida expedigdo de
licengas urbanisticas e construtivas, seja o Termo de Verificagdo de Obra nos casos de loteamentos regidos pela Lei
n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979, conforme alterada (“Lei n2 6.766/79”), e o Alvara de Conclusdo de Obra
(habite-se total) nos casos de empreendimentos regidos pela Lei n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (“Lei n2
4.591/64”), bem como o aumento de custos de construcio, podera gerar uma reduc¢io no valor patrimonial das
Cotas do Fundo e/ou na rentabilidade esperada do Fundo, na medida em que o atraso na conclusdo dos
empreendimentos imobilidrios impacta direta ou indiretamente a velocidade de comercializagdo e/ou prego de
lotes ou das unidades autonomas, conforme o caso, bem como pode acarretar penalidades que venham a ser
exigidas por adquirentes. Ainda, o atraso na execugdo de obras de loteamentos pode acarretar a execugdo de
caugdo ou garantias reais que tenham sido outorgadas aos Municipios. Adicionalmente, o atraso na entrega pode
acarretar distrato de contratos de compra e venda de lotes ou de unidades auténomas de empreendimentos sob o
regime de incorporagdo imobiliaria, na forma da Lei n2 13.786, de 27 de dezembro de 2018 (“Lei n2 13.786/2018").

Risco de ndo emissdo/renovacio de autorizacbes exigidas para o desenvolvimento/ funcionamento dos
empreendimentos imobilidrios que compdem o portfélio do Fundo

Os empreendimentos imobilidrios que compdem o portfélio do Fundo estdo em diferentes fases de
desenvolvimento, sendo que ndo é possivel assegurar que todas as autorizagdes/licencas exigidas para a instalagdo,
operagdo e funcionamento serdo emitidas e/ou renovadas, como, sem limita¢do, os seguintes documentos: alvara
de construgdo, licenga de execugdo da obra, ato de aprovagao do projeto pela autoridade competente, licengas
ambientais (ex.: licengas prévia, de instalagdo e de operagdo) e licengas de instalagdo e funcionamento expedidas
pelas municipalidades.

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

Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser adversamente
afetados.

Risco das contingéncias ambientais e alteragdes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e os locatarios de imdveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental das esferas federal, estadual e
municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem proibir ou restringir severamente a atividade de
desenvolvimento imobilidrio incorporagdo, construcio e/ou reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis,
afetando negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Na hipdtese de
violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas e autorizagées durante a condugdo de atividades nos
imoveis, os proprietarios e/ou locatarios podem sofrer san¢des civis e administrativas, tais como multas, pagamento
de indenizag¢des relevantes, interdicdo de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagdes, sem
prejuizo das sangGes criminais (inclusive em face de seus administradores). Além disso, os locatarios e o Fundo,
solidariamente, podem ser responsabilizados pela recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de indeniza¢des
dai decorrentes. Nestas hipdteses, podem ser negativamente afetados os resultados do Fundo e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas. A esse respeito, importa destacar que certas questdes relacionadas ao cumprimento da
legislagdo ambiental envolvendo os imdveis do Fundo sdo atualmente apuradas em agdes judiciais (incluindo agdes
civis publicas). Eventuais condenagBes nessas ag¢bes judiciais podem implicar em prejuizos para o Fundo e,
eventualmente, para os seus Cotistas.

Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem
a devida licenga ambiental e causar polui¢do —inclusive mediante contaminagdo do solo e da 4gua —, sdo consideradas
infracdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de
reparacdo de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediag¢do da contaminag&o). Nos exemplos
mencionados, as sangdes administrativas previstas na legislacdo federal incluem a suspensao imediata de atividades e
multas que podem chegar a RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais). Ademais, o passivo identificado na
propriedade (i.e. contaminacdo) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume
solidariamente a responsabilidade civil pela reparacdo dos danos identificados.
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As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar
interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatdrios ou
proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtencdo de licengas
ambientais para instalagGes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas ambientais.
As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo das
licengas e autorizagbes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos locatarios e/ou regularidade dos
Empreendimentos, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos
acima podera fazer com que os locatdrios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis que
integrem, direta ou indiretamente o patrimdnio do Fundo ou venham a integra-lo, em virtude da excussdo de
determinadas garantias dos Ativos podendo afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hipétese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente
e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em fungdo de exigéncias dos érgdaos competentes, pode
haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado
ao Fundo.

Risco de desvalorizagdao de Imdveis que venham a integrar o Patriménio do Fundo

Imdveis que integrem, direta ou indiretamente o patrimdnio do Fundo ou venham a integra-lo, em virtude da
excussdo de determinadas garantias dos Outros Ativos, poderdo sofrer perda de potencial econdmico e
rentabilidade, bem como depreciagdo em relagdo ao valor de aquisicdao pelo Fundo, o que poderd afetar
diretamente a rentabilidade das Cotas, bom como sua negociagdo no mercado secundario.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis vinculados aos Outros Ativos objeto de
investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice contratada, bem como as indenizagGes
a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a repara¢do do dano sofrido, observadas as
condicGes gerais das apdlices.

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

Risco de Vacancia, Rescisdo de Contratos de Locagdo e Revisdo do Valor do Aluguel

A rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus imdveis, pelo periodo
que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a
validade das clausulas e dos termos dos contratos de loca¢do, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos:
(i) montante da indenizagdo a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiragdo do
prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do
Administrador e do Gestor, tais como moratdria, guerras, revolugdes, além de mudangas nas regras aplicaveis
aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica
econdmica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta segao.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU
EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS
RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5. CRONOGRAMA

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

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou a sua prorrogagao,
conforme o caso, ou, ainda, na hipdtese de nao serem conhecidas, a forma como serdo anunciadas tais datas,
bem como a forma como sera dada divulgacao a quaisquer informagoes relacionadas a oferta; e

Estima-se que a Oferta seguird o cronograma abaixo (“Cronograma Estimativo da Oferta”):

Ordem dos Evento Data
Eventos
1 Protocolo do Pedido de Registro Ordindrio da Oferta na CVM 19/04/2023

Divulgagdo do Aviso ao Mercado
2 26/05/2023
Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar

3 Inicio das Apresentagdes para Potenciais Investidores 29/05/2023
4 Inicio do Periodo de Reserva 02/06/2023
5 Concessdo do Registro da Oferta pela CVM 12/06/2023

Divulgagdo do Anuncio de Inicio
6 14/06/2023
Disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo

7 Encerramento do Periodo de Reserva 20/06/2023
8 Inicio do Periodo de Subscri¢do 21/06/2023
9 Encerramento do Periodo de Subscrigdo 28/06/2023
10 Realizagdo do Procedimento de Alocagio 29/06/2023
11 Data de Liquidagdo 04/07/2023
12 Data Maxima para a Divulgagdo do Andncio de Encerramento 17/12/2023

* As datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do
Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como
modificagdo da Oferta, seguindo o disposto da Se¢do X da Resolugdo CVM 160. Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogagao,
modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado, de forma a refletir, por exemplo, (i) a possibilidade
do Investidor revogar a sua aceitagdo a Oferta até o 52 (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da comunicagdo de suspensio
ou modificagdo, conforme o caso; e (ii) os prazos e condigdes para devolugdo e reembolso aos investidores em caso de recebimento de
recebimento da comunicagdo de suspensdo ou modificagdo, conforme o caso.

**Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo
Coordenador Lider por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagdo, a
respeito da modificagio efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da
comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do investidor em ndo
revogar sua aceitagdo. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede
mundial de computadores do Coordenador Lider, do Administrador, do Gestor, da CVM e da B3, por meio dos veiculos também utilizados
para disponibilizagdo deste Prospecto, lamina da Oferta (“Lamina da Oferta”) e do Antncio de Inicio.

b) os prazos, condi¢cdes e forma para: (i) manifestagées de aceitagcdo dos investidores interessados e de
revogacao da aceitagao, (ii) subscricdo, integralizacdo e entrega de respectivos certificados, conforme o caso,
(iii) distribuicao junto ao publico investidor em geral, (iv) posterior alienacdo dos valores mobiliarios
adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestagdo de garantia, (v) devolugdo e reembolso aos
investidores, se for o caso, e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral.

No ato da subscri¢do de Cotas, cada subscritor (i) assinara o Termo de Adesdo ao Regulamento, por meio do qual
o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas das disposi¢des do Regulamento,
em especial daquelas referentes a politica de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometer3, de
forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste
Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condigdo quando da
celebracdo do Termo de Aceitagdo ou ordem de investimento.
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Reembolso dos Investidores em caso de Cancelamento da Oferta ou Desisténcia

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de aceitagado serao
cancelados e o Coordenador Lider comunicara ao Investidor o cancelamento da Oferta. Se o Investidor da Oferta ja
tiver efetuado o pagamento do Prego de Emissao, referido Prego de Emissdo serd devolvido sem juros ou corregao
monetadria, sem reembolso de custos incorridos e com deduc¢do dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacio do cancelamento ou da
revogacdo da Oferta. Na hipdtese de restituigdao de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo
de quitagdo relativo aos valores restituidos das Cotas (“Critérios de Restituicdo de Valores”).
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6.1. Justificativa do preco de emissdo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagao

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo e que ndo havera procedimento de coleta
de intengGes de investimento para formagdo do preco, o Preco de Emissdo das Cotas foi definido considerando
um valor por Cota que, no entendimento do Coordenador Lider, do Administrador e do Gestor, pudesse
despertar maior interesse do publico investidor no Fundo, bem como gerar maior dispersdao das Cotas no
mercado. O Preco de Emissdo sera fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Descri¢do de eventuais restri¢cGes a transferéncia das cotas

Nos termos do artigo 87 da Resolugdo CVM 160, as Cotas subscritas na presente Oferta ndo estdo sujeitas as
restrigdes para negociagdo no mercado secunddrio com o publico investidor em geral, observado os
procedimentos estabelecidos pela B3. Os Investidores da Oferta que subscreverem as Cotas terdo suas Cotas
bloqueadas para negociacao pelo Administrador, observado que as Cotas somente passardo a ser livremente
negociadas no mercado de balcdo organizado da B3 apods a efetiva integralizagdo.

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

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario representa um investimento de risco e, assim, os
Investidores da Oferta que pretendam investir nas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles
relacionados a volatilidade do mercado de capitais e a liquidez das Cotas e, portanto, poderdo perder uma
parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de
investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que
as cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro. Além disso, os
fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade
de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas
no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscri¢do de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM 11. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente
a Secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 13 a 31 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de decisdo de
investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento
nas Cotas.

A OFERTA NAO E ADEQUADA AOS INVESTIDORES QUE (I) NAO TENHAM PROFUNDO CONHECIMENTO DOS
RISCOS ENVOLVIDOS NA EMISSAO, NA OFERTA E/OU NAS COTAS; E QUE (ll) NECESSITEM DE LIQUIDEZ
IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE AS COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA
LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE ESSES TEREM SUAS COTAS
NEGOCIADAS EM BOLSA DE VALORES.

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

7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolugao CVM 160 a respeito da
eventual modificagcdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolugdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteragdo substancial,
posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagdo do pedido de registro da
Oferta, ou que o fundamentem, a CVM podera: (i) deferir requerimento de modificagdo da oferta; (ii) reconhecer
a ocorréncia de modificagdo da Oferta e tomar as providéncias cabiveis; ou (ii) caso a situagao acarrete aumento
relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta, deferir requerimento de revogacado da Oferta.

A modificacdo da Oferta realizada apds a concessdo do registro da Oferta, exceto se exclusivamente relacionada
ao cronograma, deve ser submetida a aprovagao prévia da Superintendéncia de Registro de Valores Mobilidrios
(“SRE"). A modificacdo de Oferta realizada anteriormente a concessdo do registro da Oferta ndo demanda
aprovagdo prévia da SRE, porém, sera analisada no decorrer do periodo de analise do registro, podendo
configurar fato novo para fins do rito de analise previsto na Subsecdo IV da Secdo Il do Capitulo IV da Resolugéo
CVM 160.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, eventual requerimento de revogagdo ou
modificacdo da Oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez) Dias Uteis contados da data do protocolo do
pleito na CVM, acompanhado de todos os documentos e informagdes necessarios a sua analise, sendo que,
apos esse periodo, o requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a
serem atendidas.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, a CVM deve conceder igual prazo
para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no ambito de requerimento de revogagdo da Oferta,
devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) Dias Uteis do protocolo da resposta as
exigéncias comunicadas.
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Nos termos do paragrafo sexto do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, o pleito de modificagcdo ou revogacao da
Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja manifestacdo da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez)
Dias Uteis, contados do seu protocolo na CVM.

Nos termos do pardgrafo sétimo do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, em caso de modificagdo da Oferta, a CVM
poderd, por sua propria iniciativa ou a requerimento do ofertante, prorrogar o prazo da Oferta por até 90
(noventa) dias.

Por fim, nos termos do pardagrafo oitavo do artigo 67 da Resolugdo CVM 160, é sempre permitida a modificacdo
da Oferta para melhora-la em favor dos investidores, juizo que devera ser realizado pelo Coordenador Lider em
conjunto com o Fundo, o Administrador e o Gestor, ou para renuncia a condi¢do da Oferta estabelecida pelo
Fundo, o Administrador e o Gestor. Nestas hipdteses, é obrigatdria a comunicacdo da modificagdo a CVM,
conforme paragrafo nono do artigo 67 da Resolugao CVM 160.

Nos termos do artigo 68 da Resolugdo CVM 160, a revogacdo torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitagdo
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos aceitantes os valores, bens ou direitos
dados em contrapartida as Cotas, na forma e condigdes previstas no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 e 69 da Resolugdo CVM 160, (i) a modificacdo devera
ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para divulgacdo da Oferta; e (ii) o
Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento dos Termos de Aceita¢do ou
das ordens de investimento, conforme o caso, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de
que tem conhecimento das novas condicGes a ela aplicaveis.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, em caso de modificacdo da Oferta, os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente, pelo Coordenador Lider por
correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovacgéo, a
respeito da modificacio efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicagao, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagao, eventual
decisdo de desistir de sua adesdo a oferta, presumida a manutengdo da adesdo em caso de siléncio. O disposto
nao se aplica a hipdtese prevista no §82 do artigo 67 da Resolugao CVM 160, entretanto, a CVM pode determinar
a sua adogdo caso entenda que a modificagdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

Nos termos do pardgrafo quarto do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitagdo e ja
tiver efetuado a integralizagcdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos, com deducdo,
se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, se existentes, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacio.

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

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) poderd suspender, a qualquer tempo, a Oferta se: (a)
estiver se processando em condic¢des 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 dispGe sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, ainda que apds
obtido o registro automatico da Oferta; e (ii) deverd suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo
de regulamento sanaveis.

Na hipdtese prevista no item (ii) acima, o prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada, nos termos do paragrafo segundo do artigo 70 da
Resolugdo CVM 160. Nos termos do paragrafo terceiro do artigo 70 da Resolugdao CVM 160, findo o prazo, sem
que tenham sido sanadas as irregularidades que determinaram a suspensao, a CVM deve ordenar a retirada da
Oferta e cancelar o respectivo registro.

Nos termos do pardgrafo quarto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuicdo,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes ou de nao verificagdo da implementacdo das Condi¢bes
Precedentes (conforme abaixo definido), importa no cancelamento do registro da Oferta.

44



HABITAT | |

Nos termos do pardgrafo quinto do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a Resilicdo Voluntaria (conforme definida
no Contrato de Distribui¢do), por motivo distinto daqueles previstos no paragrafo quarto do artigo 70 da
Resolugdo CVM 160, conforme mencionado acima, nao implica revogagao da Oferta, mas sua suspensao, até que
novo contrato de distribui¢do seja firmado.

Nos termos do artigo 71 da Resolugdio CVM 160, a suspensdo ou cancelamento deverd ser divulgada
imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta, bem como dar
conhecimento de tais eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente por correio
eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagao, para que,
na hipdtese de suspensdo, informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo,
eventual decisdo de desistir da oferta.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolugdo CVM 160, em caso de (i) suspensdo da Oferta, se o
Investidor revogar sua aceitagdo e ja tiver efetuado a integralizagdo de Cotas; ou (ii) cancelamento da Oferta,
todos os investidores que tenham aceitado a Oferta e ja tenham efetuado a integralizacdo das Cotas; os valores
efetivamente integralizados serdo devolvidos com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogacdo.

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

Nos termos do artigo 72 da Resolugao CVM 160, a aceita¢do da Oferta somente podera ser revogada pelos
investidores se tal hipdtese estiver expressamente prevista neste Prospecto, na forma e condigGes aqui definidas,
ressalvadas as hipoteses previstas nos paragrafos Unicos dos artigos 69 e 71 da Resolugdo CVM 160, as quais sao
inafastaveis.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condigOes a que a oferta publica esteja submetida

A Oferta estd submetida as Condi¢Ges Precedentes do Contrato de Distribui¢do, conforme descritas na Sec¢do
11.1, nas pdginas 65 a 69 deste Prospecto Definitivo.

Além disso, a Oferta esta condicionada a obten¢do da Captagdo Minima, observadas as disposicOes a esse
respeito na sec¢do 2.6, na pagina 5 deste Prospecto.

Ainda, a subscri¢cdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgagdo do Anuncio de Inicio (“Prazo de Colocagdo”). Uma vez atingida a Captagdo Minima, o
Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo decidir por reduzir o Montante
Inicial da Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre a Captagdo Minima e o Montante
Inicial da Oferta, hipdtese na qual a Oferta poderd ser encerrada a qualquer momento.

8.2. Eventual destinagdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descri¢cdo
destes investidores

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e Investidores Nao Institucionais, desde que se enquadrem no
publico-alvo do Fundo. A Oferta possuira as seguintes especificidades em relagdo a cada tipo de Investidor,
conforme delimitado abaixo:

Disposices Comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

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

Durante o periodo compreendido entre 02 de junho de 2023 (inclusive) e 20 de junho de 2023 (inclusive)
(“Periodo de Reserva”) e o periodo compreendido entre 21 de junho de 2023 (inclusive) e 28 de junho de 2023
(inclusive) (“Periodo de Subscri¢do”), os Investidores indicardo no seu termo de aceitacdo da Oferta (“Termo de
Aceitacdo”) e/ou ordem de investimento, conforme aplicavel, entre outras informagdes, (i) a quantidade de
Cotas que pretende subscrever, bem como (ii) a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu
Termo de Aceitacao ser cancelado pelo Coordenador Lider. Considerando a possibilidade de Distribuigao Parcial,
os Investidores da Oferta terdo a faculdade, como condi¢do de eficdcia de seus Termos de Aceitagdo e ordens de
investimento, conforme o caso, de condicionar a sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante
Inicial da Oferta; ou (ii) de montante igual ou superior a Captagdo Minima, mas inferior ao Montante Inicial da
Oferta, observado o disposto no item 2.6, na pagina 5 deste Prospecto.

Nos termos da Resolugdo da CVM n2 27, de 08 de abril de 2021, conforme alterada (“Resolugdo CVM 27”), a Oferta
ndo contara com a assinatura de boletins de subscrigdo para a integralizagdo pelos Investidores das Cotas subscritas.
Para os Investidores N3o Institucionais e os Investidores considerados Investidores Institucionais pessoas fisicas ou
juridicas exclusivamente por formalizarem Termos de Aceitacdo em valor igual ou superior a RS 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), o Termo de Aceitagdo a ser assinado é completo e suficiente para validar o compromisso de
integralizacdo firmado pelos Investidores, e contém as informag@es previstas no artigo 22 da Resolugdo CVM 27.

O Coordenador Lider sera responsavel pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito das ordens de
investimento e dos Termos de Aceita¢do. O Coordenador Lider somente atendera aos Termos de Aceitagdo ou
ordens de investimento feitos por Investidores titulares de conta abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

N3do serd concedido desconto de qualquer tipo pelo Coordenador Lider aos Investidores interessados em adquirir
as Cotas.

Oferta N3o Institucional

Os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever as Cotas deverdo preencher e apresentar ao Coordenador Lider, Termos de Aceitagdo, indicando,
dentre outras informagdes, a quantidade de Cotas que pretendem subscrever, observada a Aplicagdo Minima
Inicial, durante o Periodo de Reserva ou o Periodo de Subscricdo (“Oferta Nao Institucional”). Os Investidores
N3do Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Termo de Aceitagao, a sua qualidade ou ndo
de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Termo de Aceitac¢do ser cancelado pelo Coordenador Lider.

No minimo, 3.000.000 (trés milhGes) de Cotas (sem considerar as Cotas Adicionais), ou seja, 10% (dez por cento)
do Montante Inicial da Oferta, serdo destinadas, prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo que o
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera aumentar a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta,
considerando as Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas.
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Os Termos de Aceitacdo que serdo efetuados pelos Investidores Ndo Institucionais de maneira irrevogavel e
irretratavel, observardo as seguintes condi¢Oes, dentre outras previstas no proprio Termo de Aceitacdo, e os
procedimentos e normas de liquidagdo da B3:

(i) durante o Periodo de Reserva ou o Periodo de Subscrigcao, conforme o caso, cada um dos Investidores
N3do Institucionais interessados em participar da Oferta devera solicitar a reserva ou a subscri¢cdo de Cotas,
conforme o caso, mediante o preenchimento do Termo de Aceitagdo junto ao Coordenador Lider e ndo
sendo estipulados valores maximos de investimento;

(ii) no Termo de Aceitac¢do, os Investidores Nao Institucionais terdo a faculdade, como condigado de eficacia
de seu Termo de Aceitac¢do e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta nos termos descritos
no item 2.6, na pagina 5 deste Prospecto;

(iii) o Coordenador Lider sera responsavel pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito dos Termos
de Aceitacao;

(iv)  no ambito do Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider alocara as Cotas objeto dos Termos de
Aceitacdo em observancia ao disposto no item “Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional”,
descrito abaixo;

(v) até o Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidagdo, o Coordenador Lider informara a B3 e aos
Investidores Ndo Institucionais que celebraram Termo de Aceita¢do diretamente junto ao Coordenador
Lider, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido no Termo de Aceitagdo ou, na
sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, a quantidade de Cotas alocadas ao Investidor N3o
Institucional nos termos do item “Critérios de Colocagao da Oferta Ndo Institucional” abaixo, limitado ao
valor dos Termos de Aceitac¢do, e o respectivo valor do investimento, devendo o pagamento ser feito de
acordo com a alinea (vi) abaixo. Caso tal relagdo resulte em fragdo de Cotas, o valor do investimento sera
limitado ao valor correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracdo
(arredondamento para baixo); e

(vi)  os Investidores Ndo Institucionais deverdo realizar a integralizacdo/liquidacdo das Cotas mediante o
pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00
horas da Data de Liquidacdo, de acordo com o procedimento descrito acima, ndo sendo permitida a
integralizagcdo em bens e direitos. O Coordenador Lider somente atendera aos Termos de Aceitagdo feitos
por Investidores Nao Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor
N3ao Institucional.

Os Investidores Nao Institucionais deverao indicar, obrigatoriamente, no respectivo Termo de Aceitagdo, a sua
qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Termo de Aceitagdo ser cancelado pelo Coordenador
Lider. Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no dmbito da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocacdo de Cotas
junto a Investidores Nao Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolu¢cdo CVM 160, sendo o seu Termo de Aceitagdo automaticamente cancelado, ressalvadas as excec¢des
previstas no referido artigo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA REALIZAGAO DE TERMO DE
ACEITAGAO QUE () LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDIGOES ESTIPULADOS NO TERMO DE
ACEITAGAO, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA
E AS INFORMAGCOES CONSTANTES NESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS
PAGINAS 13 a 31 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIAGCAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM
COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS
PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (1) VERIFIQUEM COM O COORDENADOR
LIDER, ANTES DE CELEBRAR SEU TERMO DE ACEITACAO, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A
ABERTURA OU ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU CADASTRO, E/OU (B) A MANUTENGAO DE RECURSOS EM
CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO TERMO DE ACEITAGAO; (111)
VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LIDER, ANTES DE CELEBRAR SEU TERMO DE ACEITAGAO, A
POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA OU PEDIDO DE SUBSCRICAO POR PARTE DO
COORDENADOR LIiDER; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM O COORDENADOR LIDER PARA OBTER
INFORMAGOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELO COORDENADOR LIiDER PARA A
CELEBRAGAO DO TERMO DE ACEITACAO OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZAGAO DO CADASTRO NO
COORDENADOR LIDER, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS PELO
COORDENADOR LIiDER.
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Critério de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo apresentados pelos Investidores Nao Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior a 10% (dez por cento) das
Cotas (sem considerar as Cotas Adicionais), todos os Termos de Aceita¢do ndo cancelados serdo integralmente
atendidos, e as Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais, nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Temos de Aceitagdo exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, serd realizado rateio por meio de alocagdo destas por
ordem de recebimento dos Termos de Aceitacdo considerando o momento de apresentagdo do Termo de
Aceitagdo pelo respectivo Investidor Ndo Institucional ao Coordenador Lider entre todos os Investidores Nao
Institucionais que participaram da Oferta Nao Institucional, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
limitada ao valor individual de cada Termo de Aceitagdo da Oferta e ao montante de Cotas destinadas a Oferta
N3o Institucional, desconsiderando-se, entretanto, as fragdes de Cotas, sendo que neste caso, a Aplicagdo
Minima Inicial podera ndo ser observada. O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, podera manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N3do Institucional ou aumentar tal
quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos
referidos Termos de Aceitagdo da Oferta (“Critério de Coloca¢do da Oferta Ndo Institucional”).

Em hipdtese alguma, o relacionamento prévio do Coordenador Lider, do Administrador e/ou do Gestor com
determinado Investidor N&o Institucional, ou consideragGes de natureza comercial ou estratégica, seja do
Coordenador Lider, do Administrador e/ou do Gestor poderdo ser consideradas na alocacdo dos Investidores
N3ao Institucionais.

Oferta Institucional

Ap0ds o atendimento dos Termos de Aceitacgdo, as Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio do Coordenador Lider,
observados os seguintes procedimentos (“Oferta Institucional”):

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Cotas deverdo apresentar suas ordens de investimento e/ou Termos de Aceitacdo, conforme
aplicavel, exclusivamente ao Coordenador Lider, até a data prevista para a realizagdo do Procedimento
de Alocagdo, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo limites mdximos de
investimento, observada a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor;

(ii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condi¢do de eficacia de ordens de investimento
e/ou Termos de Aceitacdo, conforme aplicavel, e aceitagdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta
nos termos descritos no item 2.6, na pagina 5 deste Prospecto;

(iii)  cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir a obrigagdo
de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdo
apresentar suas ordens de investimento e/ou Termos de Aceitagdo, conforme aplicavel;

(iv)  até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacdo, o Coordenador Lider informara aos
Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao seu endereco eletronico, ou, na sua
auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas que cada um devera subscrever
e o prego total a ser pago. Os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda
corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data de Liquidagédo, de
acordo com as normas de liquidacdo e procedimentos aplicdveis da B3, ndo sendo permitida a
integralizacdo em bens e direitos; e

(v) 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 Adicionais), ndo sera permitida a colocagdo de
Cotas junto a Investidores Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo
56 da Resolugdo CVM 160, ressalvadas as excegdes previstas no referido artigo.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento e/ou Termos de Aceitagdo, conforme aplicavel, apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Cotas remanescentes apds o atendimento da Oferta Ndo Institucional, o
Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores Institucionais que, a critério do Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, melhor atendam aos objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base
diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do
Fundo e a conjuntura macroecondémica brasileira e internacional, bem como criar condi¢Ges para o desenvolvimento
do mercado local de fundos de investimento imobilidrio.
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8.3. Autoriza¢des necessarias a emissdo ou a distribui¢cdo das cotas, indicando a reunido em que foi aprovada
a operagao

O regulamento do Fundo (“Regulamento”) e os termos e condigdes da Emissdo e da Oferta foram aprovados nos
termos do Instrumento de Constituicdo e do Ato do Administrador.

8.4. Regime de Distribui¢ao

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenagdo do Coordenador Lider, na qualidade de instituicao
intermediaria lider responsavel pela Oferta, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo. A Oferta serd
registrada na CVM sob o rito de registro ordindrio de distribuicdo, conforme procedimentos previstos na
Resolugdo CVM 160 e nas demais disposi¢des legais, regulamentares e autorregulatdrias aplicaveis e em vigor.

8.5. Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinagao do preco ou taxa

N3o sera adotado qualquer procedimento de determinagao do preco da Oferta, que foi fixado pelo Gestor, nos termos
do item 6.4 acima.

Procedimento de Alocagdo

N3do obstante, conforme previsto no item 11.1 abaixo, apds iniciado o Periodo de Distribui¢do, o Coordenador Lider:
(i) verificara, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, a demanda pelas Cotas, considerando os Termos de
Aceitacdo dos Investidores Ndo Institucionais e o recebimento de ordens de investimento ou de Termos de Aceitacgdo,
conforme o caso, dos Investidores Institucionais, observada a Aplicagdo Minima Inicial, para conferir se: (a) a Captagdo
Minima foi atingida; (b) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (c) se houve excesso de demanda e, em caso
positivo, se havera emissao, e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional, bem como se os Termos de Aceitagdo
e ordens de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serdo cancelados; e (ii) conduzird procedimento para
alocagdo das Cotas entre os Investidores (“Procedimento de Alocagdo”). O Procedimento de Alocagdo serd realizado
no dia 29 de junho de 2023.

O Procedimento de Alocagdo seguird o Critério de Colocagdo da Oferta Institucional e o Critério de Colocacdo da Oferta
N3o Institucional, conforme o caso, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja
justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 72 da Resolugdo CVM 160, sendo que os recursos recebidos
na integralizacdo serao recebidos e aplicados nos termos do artigo 11, paragrafos 22 e 32 da Instrugao CVM 472.

Poderao participar do Procedimento de Alocagdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitagdo quanto ao numero de Pessoas Vinculadas ou outras condi¢des que nao as estipuladas acima. No
entanto, 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 Adicionais), ndo sera permitida a colocagdo de Cotas a Pessoas
Vinculadas, e os Termos de Aceitacdo e/ou ordens de investimento firmados por Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugdao CVM 160, ressalvadas as exce¢bes previstas no
referido artigo.

Liquidacdo da Oferta

A liquidagdo fisica e financeira sera realizada em moeda corrente nacional, na Data de Liquidagdo, utilizando-se os
procedimentos do MDA e observado o Plano de Distribuicdo descrito no item 11.1 abaixo e no Contrato de
Distribuicdo.

Caso seja verificada falha na liquidagdo das Cotas, as Cotas poderdo ser liquidadas de acordo com os procedimentos
do Escriturador, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da Data de Liquidag3o na B3.

Eventualmente, caso ndo se atinja a Captagdo Minima e permaneca um saldo de Cotas a serem subscritas, os recursos
deverdo ser devolvidos aos Investidores da Oferta, conforme procedimentos da B3, observado o disposto no item 2.6,
na pagina 5 deste Prospecto.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO
DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “4. FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL
O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 28 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.
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8.6. Admissao a negociagdo em mercado organizado

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo no mercado primario no MDA, administrado e operacionalizado
pela B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagdo no mercado secundario
no Fundos 21 — Mddulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos
de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3. A colocagdo de Cotas
objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas operacionais de liquidagdo dentro dos sistemas de
liquidagdo da B3 no ambiente de balcdo poderd 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 e o Administrador.

O Escriturador sera responsdvel pela custddia das Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente na B3.

As Cotas somente poderdo ser negociadas no mercado secundario apds a efetiva integralizagdo das Cotas pelos
Cotistas.

N3o obstante o disposto acima, o Administrador, observando a recomendacdo do Gestor, podera, a qualquer
momento durante o Prazo de Migragdo, providenciar a alteragdo do mercado secunddrio em que as Cotas
estejam admitidas a negociagdo, independentemente de prévia autorizacdo da Assembleia Geral de Cotistas,
desde que se trate de alteragdo do mercado de balcdo organizado para a bolsa de valores, ambos administrados
pela B3 ou outra instituicdo autorizada pela CVM. Caso ndo ocorra a referida alteracdo do mercado de balcdo
organizado para a bolsa de valores até o final do Prazo para Migrac¢do, o Fundo devera obrigatoriamente iniciar
o processo de liquidagdo, mediante o desinvestimento de seus Ativos (conforme definido no Regulamento) para
amortizagdo e resgate da totalidade de suas Cotas observado o prazo maximo de 2 (dois) anos contados do
encerramento do Prazo para Migragao para a liquidagdao do Fundo, observados os procedimentos descritos no
Regulamento.

8.7. Formador de Mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratagao de institui¢do financeira para atuar, exclusivamente
as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das
Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢Ges da Resolugdo CVM n? 133, de 10
de junho de 2022, conforme alterada, e do Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos
Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratac¢do de formador de
mercado é opcional, a critério do Administrador e do Gestor, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas
no mercado secunddrio.

N&o obstante a recomendagdo acima, ndo sera contratado prestador de servico de formador de mercado (market
marker) no ambito da Oferta. Sem prejuizo, o Administrador podera contratar referido prestador de servigos
apos encerramento da Oferta, nos termos previstos no Regulamento do Fundo.

8.8. Contrato de Estabilizagao, quando aplicavel
N3o sera firmado contrato de estabilizagdo do preco das Cotas.
8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

Cada Investidor deverd subscrever a quantidade minima de 500 (quinhentas) Cotas, equivalente a RS 5.000,00
(cinco mil reais) (“Aplicagdo Minima Inicial”), salvo se: (i) ao final do Periodo de Subscri¢do restar um saldo de
Cotas inferior ao montante necessario para se atingir a Aplicagdo Minima Inicial por qualquer Investidor, hipétese
em que sera autorizada a subscrigdo e a integralizacdo do referido saldo para que se complete integralmente a
distribuicdo da totalidade das Cotas; (ii) o total de Cotas correspondente aos Termos de Aceita¢do exceder o
percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, ocasido em que as Cotas destinadas a Oferta
N&o Institucional serdo rateadas entre os Investidores Ndo Institucionais, o que poderd reduzir a Aplicacdo
Minima Inicial por Investidor; ou (iii) houver Distribui¢do Parcial, o Investidor condicionar seu Termo de Aceitagdo
ou ordem de investimento a colocacdo de montante igual ou superior a Captagdo Minima, mas inferior ao
Montante Inicial da Oferta, e tal Investidor indicar que deseja subscrever uma quantidade equivalente a
proporgdo entre o nimero das Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas,
hipdtese na qual o valor a ser subscrito por tal Investidor podera ser inferior a Aplicagdo Minima Inicial.

N&o ha valor maximo de aplicagcdo por Investidor em Cotas do Fundo, observado o limite maximo de aplicacdo
por Investidor N3do Institucional, conforme previsto neste Prospecto.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

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

O estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para fins do item 9.1 do Anexo C da Resolugdao CVM 160 consta
do Anexo lll, a partir da pagina 205 deste Prospecto.

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.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

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

Para fins do disposto no Item 10.1 do Anexo C da Resolugdo CVM 160, sdo descritos abaixo o relacionamento do
Administrador, do Escriturador e do Gestor com o Coordenador Lider e as sociedades de seus respectivos grupos
econdmicos, além do relacionamento referente a presente Oferta, conforme a seguir descrito.

Relacionamento da XP Investimentos, na qualidade de Administrador e Coordenador Lider, com o Gestor

A XP Investimentos e o Gestor sdo empresas do Grupo XP, ambas sob controle indireto comum, e mantém
relacionamento comercial frequente, de forma que a XP Investimentos atua como distribuidor e administradora
de fundos de investimento geridos pelo Gestor. Ainda, tais sociedades sdo parte de contrato de
compartilhamento de recursos e rateio de despesas, compartilhando os servicos de determinadas areas internas
de apoio que prestam servicos comum a ambas as partes, tais como departamento juridico, seguranga de
informacdo, recursos humanos, entre outras. Ndo obstante o compartilhamento descrito no paragrafo acima, as
operagdes e negdcios realizados, a XP Investimentos e o Gestor sdo independentes e totalmente segregados,
inclusive no que diz respeito aos érgaos de governangas e individuos responsdveis por tomadas de decisdo de
investimentos. O Fundo, o Gestor e sociedades pertencentes ao conglomerado econémico do Gestor
contrataram e poderdo vir a contratar, no futuro, a XP Investimentos como instituicdo intermediaria lider de
ofertas publicas do Fundo e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para celebrar acordos e para a
realizacdo de operagdes financeiras, em condi¢Ges a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo,
entre outras, investimentos, emissdes de valores mobilidrios, distribuicdo por conta e ordem, prestacdo de
servigos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras
operagoes financeiras necessarias a condugao de suas atividades.

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

Adicionalmente, além de receber uma comissdo de distribuicdo e estruturagao da Oferta, até que as Cotas do
Fundo sejam admitidas a negociagdo no mercado de bolsa administrado pela B3, o Coordenador Lider fard jus a
seguinte remuneracdo pela disponibilizagdo, manutencdo e operacionaliza¢do dos canais digitais ou eletrénicos
a serem utilizados pelos Cotistas do Fundo que sejam clientes do Coordenador Lider, qual seja: (i) parcela da Taxa
de Administragdo devida pelo Fundo ao Administrador; e (ii) parcela da Taxa de Performance devida ao Gestor.
Tais remunerag¢des ndo acarretardo custos adicionais aos Investidores.

O relacionamento acima pode vir a ensejar uma situagao de conflito de interesses. Para mais informagdes veja a
secdo “FATORES DE RISCO”, em especial o Fator de Risco “Risco de Potencial Conflito de Interesse”, na pagina 16
deste Prospecto Definitivo.

Relacionamento da XP Investimentos, na qualidade de Administrador e Coordenador Lider, com o Custodiante
e Escriturador

Na data deste Prospecto, a XP Investimentos e o Custodiante e Escriturador ndo possuem qualquer relagao
societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. A XP
Investimentos e o Custodiante e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagbes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento da XP Investimentos, na qualidade de Administrador e Coordenador Lider, com o Auditor
Independente

Na data deste Prospecto, a XP Investimentos e o Auditor Independente ndao possuem qualquer relagdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como contrapartes de mercado. A XP Investimentos
e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Custodiante e Escriturador

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Custodiante e Escriturador ndo possuem qualquer relagdo societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. O Gestor e o Custodiante
e Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuagdes de cada parte com relagao ao Fundo.
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Potenciais Conflitos de Interesses

Os atos que caracterizem situagGes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e
o Gestor, 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 o Gestor, dependem de aprovagdo prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral, nos termos do inciso XIl do artigo 18 da Instru¢gdo CVM 472 e do artigo 34 da
Instrugao CVM 472.

A contratagdo do Coordenador Lider atende os requisitos da Instrugdo CVM 472 e do Oficio-
Circular/CVM/SIN/N2 05/2014 e dispensa aprovacgdo prévia, tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdo de
Cotas do Fundo.

Para mais informacgGes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a se¢do “Fatores de Risco” em especial o
Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesse” na pagina 16 deste Prospecto.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

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

Contrato de Distribuicdo

Por meio do “Contrato de Estruturagcdo, Coordenagdo e Distribuigcdo Publica, sob o Regime de Melhores Esforgos
de Colocagdo, das Cotas da 19 (Primeira) Emissdo do XP Habitat Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado
em 26 de maio de 2023 entre o Administrador, na qualidade de representante do Fundo, o Gestor e o
Coordenador Lider (“Contrato de Distribuicdao”), o Fundo, representado por seu Administrador, contratou o
Coordenador Lider para atuar como instituicdo intermedidria lider da Oferta, responsavel pelos servigcos de
distribuicdo das Cotas.

Condicdes Precedentes do Contrato de Distribuicdo

Sob pena de resilicdo observado o previsto no artigo 58, artigo 80 e seguintes da Resolugdo CVM 160, o
cumprimento dos deveres e obrigacdes relacionados a prestagdao dos servicos do Coordenador Lider objeto do
Contrato de Distribuicdo esta condicionado, mas nao limitado a, o atendimento de todas as seguintes condi¢des
precedentes, consideradas condi¢des suspensivas nos termos dos artigos 121 e 125 da Lei n2 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, conforme alterada, anteriormente a obtengdo do registro da Oferta na CVM e mantidas até a
Data de Liquidacdo da Oferta (exclusive), com excec¢do das Condi¢Ges Precedentes da Oferta que dependam
direta ou indiretamente do Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou do Coordenador Lider, as quais deverdo
ser ou ndo observadas até a divulgagdo do Aviso ao Mercado da Oferta (“Condig6es Precedentes”):

(i) negociacdo, prepara¢do e formalizacdo de toda a documentagdo necessaria a Oferta, em forma e
substancia satisfatdria ao Coordenador Lider e ao Gestor, elaborada pelos assessores legais, incluindo os
Prospectos, a Lamina da Oferta, o material publicitario da Oferta, comunicados ao mercado, entre outros,
os quais conterdo todas as condigdes da Oferta aqui previstas, sem prejuizo de outras que vierem a ser
estabelecidas, em termos mutuamente aceitaveis pelas partes;

(ii) obtengdo do depésito das Cotas, conforme o caso, para (i) distribuigdo no mercado primario no MDA,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribui¢do liquidada financeiramente por meio da B3;
e (ii) negociagdo no mercado secunddrio no Fundos 21 — Moddulo de Fundos, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente
e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3;

(iii)  obtengdo do registro da Oferta pela CVM;

(iv)  fornecimento pelo Administrador e pelo Gestor, em tempo habil, ao Coordenador Lider e aos assessores
legais, de todos os documentos necessarios para a comprovagao de que (a) o Fundo estd apto para a
realizagdo da Oferta e (b) os representantes do Administrador e do Gestor possuem poderes para
formalizar os documentos da Oferta dos quais sdo parte;

(v) conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica elaborada pelos
assessores legais exclusivamente para a analise dos poderes societarios do Gestor e do Administrador,
representando o Fundo, bem como do processo de back-up das informagGes contidas neste Prospecto
Definitivo e no material publicitario da Oferta, conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de
capitais em operag0es similares;

(vi)  fornecimento pelo Gestor e pelo Administrador, em tempo habil, ao Coordenador Lider, de todos
documentos e informagGes necessarias, suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais para
atender as normas aplicaveis a Oferta, nos termos deste Contrato, de forma satisfatéria ao Coordenador
Lider, sendo que o Fundo sera responsavel pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e
atualizacdo das informagdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagdo nos termos deste
Contrato;

(vii)  recebimento, em termos satisfatérios ao Coordenador Lider, em até 1 (um) Dia Util (conforme abaixo
definido) antes da Data de Liquidacdo da Oferta, de legal opinions emitidas pelos assessores legais
atestando (a) a legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos da Oferta em relagdo as normas
aplicaveis, (b) que o Fundo esta devidamente autorizado a realizar a Oferta e (c) que os representantes
do Administrador e do Gestor possuem poderes necessarios para formalizar os documentos da Oferta dos
quais sdo parte, sendo que as legal opinions ndo deverao conter qualquer ressalva;

(viii) obtencdo, pelo Fundo, pelo Gestor, pelo Administrador e pelas demais partes envolvidas, de todas e
quaisquer aprovacdes, averbacdes, protocolizacdes, registros e/ou demais formalidades necessérias para
a realizagdo, efetivagdo, formalizagdo, precificagdo, liquidagdo, conclusdo e validade da Oferta e dos
documentos da Oferta, quando aplicaveis;
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(x)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

manutencado e celebrag¢do de toda a estrutura de contratos e demais acordos que ddo e darao, conforme
o caso, ao Fundo, ao Gestor, ao Administrador e/ou a qualquer de seus respectivos controladores (ou
grupo de controle), controlados ou coligados (diretas ou indiretas) ou sociedades sob controle comum
(“Grupo Econémico”), condi¢do fundamental de funcionamento;

gue, na data de inicio da distribuicdo das Cotas, todas as informagdes e declaragdes relativas ao Fundo e
constantes nos documentos da Oferta sejam necessdrias, suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes
e atuais, bem como ndo ocorréncia de qualquer alteragdo adversa e material ou identificagdo de qualquer
incongruéncia material nas informagdes fornecidas ao Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério,
decidird sobre a continuidade da Oferta;

inexisténcia de violagdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrup¢do ou atos lesivos a administracdo publica e ao
patriménio publico, crimes contra a ordem econ6mica ou tributdria, de “lavagem” ou ocultagdo de bens,
direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limita¢do, a Lei n? 12.529, de
30 de novembro de 2011, conforme alterada, a Lei n2 9.613, de 03 de margo de 1998, conforme alterada,
a Lein212.846, de 12 de agosto de 2013, conforme alterada, o US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e
o UK Bribery Act pelo Gestor, pelo Administrador, pelo Fundo e/ou qualquer sociedade do Grupo
Econdmico do Gestor e/ou do Grupo Econdmico do Administrador (conforme abaixo definido), e/ou por
qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;

ndo ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolugdo, pedido de autofaléncia, decretagdo de faléncia, intervengao,
regime de administragdo especial temporaria e situacdes analogas do Administrador e/ou do Gestor e/ou
de seus respectivos Grupos Econdémicos; (b) pedido de faléncia formulado por terceiros em face de
qualquer sociedade do Grupo Econémico e ndo devidamente elidido no prazo legal; (c) propositura, por
qualquer sociedade do Grupo Econémico, de plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacéo judicial do referido
plano; ou (d) ingresso de qualquer sociedade do Grupo Econdmico em juizo com requerimento de
recuperacao judicial, independentemente de deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua
concessdo pelo juiz competente;

cumprimento, pelo Gestor e pelo Administrador e sociedades de seus respectivos Grupos Econdmicos, de
todas as obrigagOes previstas na Resolugdo CVM 160, incluindo, sem limitagdo, observar as regras de
Periodo de Siléncio (conforme abaixo definido) relativas as restricGes de manifestacdo na midia sobre a
Oferta objeto deste Contrato previstas na regulamentagdo emitida pela CVM;

cumprimento, pelo Gestor e pelo Administrador, de todas as suas obriga¢des previstas neste Contrato e
nos demais documentos decorrentes deste Contrato, exigiveis até a data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

ndo ocorréncia de alteragdes relevantes na legislagdo e regulamentacdo relativa a fundos de investimento
imobilidrios (inclusive em sua tributagdo) ou mesmo indicagbes de possiveis alteragdes por parte das
autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar material e/ou
negativamente o pre¢co de mercado das Cotas, conforme o caso, que tornem impossivel ou
desaconselhavel a qualquer das Partes o cumprimento das obrigagdes assumidas;

ndao ocorréncia de alteragdo adversa nas condigdes econOmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Fundo, do Administrador ou do Gestor, que altere a razoabilidade econ6mica da Oferta
e/ou torne invidvel ou desaconselhavel a sua realiza¢do, de forma justificada;

a Emissdo e a Oferta deverdo atender aos requisitos do “Cdodigo ANBIMA de Administragdo de Recursos
de Terceiros”, conforme atualmente vigente, quando aplicaveis;

inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro do Gestor e/ou de qualquer sociedade ou pessoa do
seu Grupo Econdmico perante o Coordenador Lider;

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

rigoroso cumprimento pelo Gestor, pelo Administrador e qualquer sociedade do Grupo Econémico do
Gestor e/ou do Grupo Econémico do Administrador, legislagdo pertinente a Politica Nacional do Meio
Ambiente e Resolugdes do CONAMA — Conselho Nacional do Meio Ambiente, bem como a legislacdo
relativa a ndo utilizagdo de mao de obra infantil e/ou em condi¢des andlogas as de escravo, adotando as
medidas e a¢Oes preventivas ou reparatodrias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio
ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. O Gestor e o
Administrador obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades
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econOmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinagdes dos érgaos Municipais,
Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais
em vigor;

(xxi) autorizacdo, pelo Gestor e pelo Administrador, para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgagdo
da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e do Administrador nos termos do artigo 12 da
Resolug¢do CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e regulamentacgao aplicaveis, recentes
decisGes da CVM e as praticas de mercado;

(xxii) que as informagdes constantes do Estudo de Viabilidade da Oferta sejam necessarias, suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais na data de disponibilizacdo deste Prospecto, bem como que
ndo ocorra qualquer ato ou fato, até o encerramento da Oferta, que fagca com que as informagdes do
Estudo de Viabilidade se tornem imprecisas ou possam induzir os Investidores a erro;

(xxiii) ndo ocorréncia de qualquer alteragdo na composi¢do societdria do Gestor ou do Administrador, ou
qualquer alienagdo, cessdao ou transferéncia, direta de a¢des do capital social do Gestor ou do
Administrador, em qualquer operagao isolada ou série de operagdes, que resultem na perda, pelos atuais
acionistas controladores, do poder de controle. Entende-se por “controle” o conceito decorrente do
artigo 116 da Lei das Sociedades por Agoes;

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

(xxv) o Fundo arcar com todos os custos da Oferta.

Plano de Distribuicdo da Oferta

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢cdes da regulamentagdo aplicavel, realizard a distribui¢do das Cotas
sob o regime de melhores esforgos de colocagao, de acordo com a Resolugdao CVM 160, com a Instrugdo CVM
472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto nos
artigos 49, 82 e 83 da Resolugdo CVM 160, devendo assegurar: (i) que as informagdes divulgadas e a alocagdo da
Oferta ndo privilegiem partes relacionadas, em detrimento de partes ndo relacionadas; (ii) a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informagdes constantes deste Prospecto, (iii) que o
tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo, e (iv) a adequacdo do investimento ao perfil de
risco do publico-alvo da Oferta.

Observadas as disposi¢cSes da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider deverd realizar a distribuicao
publica das Cotas conforme plano de distribuicdo fixado nos seguintes termos (“Plano de Distribuigdao”):

(i) a Oferta tera como publico-alvo: (a) os Investidores N&o Institucionais; e (b) os Investidores Institucionais
que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(ii) apo6s a disponibilizagdo do Prospecto Preliminar e a divulgagdo do Aviso ao Mercado, a Oferta estard a
mercado e poderdo ser realizadas apresentagdes para potenciais Investidores, conforme determinado
pelo Coordenador Lider;

(iii)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados deverdo ser apresentados a CVM, em até 1 (um) dia util apds a sua utilizacdo,
nos termos do artigo 12, § 62, da Resolugdao CVM 160;

(iv)  observado o disposto no item “(v)” abaixo, durante o Periodo de Reserva, o Coordenador Lider recebera
os Termos de Aceitagdo dos Investidores N3o Institucionais e as ordens de investimento ou Termos de
Aceitacdo, conforme o caso, dos Investidores Institucionais, observada a Aplicagdo Minima Inicial.
Posteriormente, durante o Periodo de Subscricdo, o Coordenador Lider recebera os Termos de Aceitagdo
da Oferta dos Investidores Ndo Institucionais e as ordens de investimento ou Termos de Aceitagdo da
Oferta, conforme o caso, dos Investidores Institucionais, observada a Aplicagdo Minima Inicial;

(v) o Coordenador Lider devera receber os Termos de Aceitagdo de Oferta dos Investidores Ndo Institucionais
e dos Investidores Institucionais durante todo o Periodo de Reserva e todo o Periodo de Subscri¢do, ainda
que o total de Cotas correspondente aos Temos de Aceitacdo recebidos durante o Periodo de Reserva ou
o Periodo de Subscricdo exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, de
modo que eventual excesso de demanda possar ser corretamente verificado pelo Coordenador Lider
durante o Procedimento de Alocagdo, conforme abaixo definido;

(vi) o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar seu Termo
de Aceitacgdo junto ao Coordenador Lider, conforme disposto no item “Oferta Nao Institucional”;
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(vii)

(viii)

(xi)

(xii)

(xvii)

(xviii)

o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas deverd celebrar Termo de Aceitacao
ou enviar sua ordem de investimento, conforme o caso, para o Coordenador Lider, conforme disposto no
item “Oferta Institucional”;

o Coordenador Lider deverd manter controle de data e hordrio do recebimento de cada um dos Termos
de Aceitagdo, sendo certo que, para fins do critério de rateio previsto para fins de colocagdo da Oferta
N3do Institucional prevista no item 8.2 acima, na hipdtese de alteragdo e reenvio do Termo de Aceitagdo
durante o Periodo de Reservas e/ou o Periodo de Subscricdo, sera considerado apenas o valor total das
Cotas constantes do ultimo Termo de Aceitagdo enviado por cada investidor, sendo desconsiderado
qualquer outro envio;

apos a obtengdo do registro da Oferta na CVM, a divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta (“Antncio de
Inicio”), a disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo e o encerramento do Periodo de Reserva, tera inicio
o Periodo de Subscrigdo, durante o qual sera realizado o Procedimento de Alocagdo, o qual devera seguir
os critérios estabelecidos neste Prospecto e no Contrato de Distribuicdo (“Periodo de Distribuigdo”);

iniciado o Periodo de Distribuicdo, o Coordenador Lider realizard o Procedimento de Alocagdo, que sera
realizado nos termos indicados no item 8.5 abaixo;

o Coordenador Lider sera responsavel pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito dos Termos
de Aceitagdo;

apods o término do Periodo de Subscri¢do, a B3 consolidara (a) os Termos de Aceitagdo enviados pelos
Investidores N&o Institucionais, sendo que o Coordenador Lider devera enviar a posi¢cdo consolidada dos
Termos de Aceitacdo dos Investidores N&o Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas
Vinculadas, e (b) e as ordens de investimento ou Termos de Aceitagdo, conforme o caso, dos Investidores
Institucionais para subscri¢cdo das Cotas, conforme consolidagao enviada pelo Coordenador Lider;

concluido o Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider consolidard os Termos de Aceitagdo dos
Investidores N3do Institucionais e as ordens de investimento ou Termos de Aceitagdao dos Investidores
Institucionais para subscri¢cdo das Cotas;

os Investidores da Oferta que tiverem seus Termos de Aceitacdo ou as suas ordens de investimento,
conforme o caso, alocados, deverdo assinar o Termo de Adesdo ao Regulamento, sob pena de
cancelamento dos respectivos Termos de Aceitagdo ou ordens de investimento, conforme o caso;

a colocagdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem com o Plano de
Distribuicdo previsto neste Prospecto;

a subscrigao das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada dentro do Prazo de Colocagdo. Uma vez atingida
a Captacdo Minima, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo
decidir por reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre
a Captacdo Minima e o Montante Inicial da Oferta, hipdtese na qual a Oferta podera ser encerrada a
qualquer momento;

a liquidagdo financeira das Cotas se dard na data de liquidagdo indicada neste Prospecto (“Data de
Liquidagdo”), utilizando-se os procedimentos do MDA, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador
Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidagdo e que o Coordenador Lider liquidara
as Cotas de acordo com os procedimentos operacionais da B3. O Coordenador Lider fara sua liquidagdo
exclusivamente conforme o disposto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto; e

uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgacdo
do Anuncio de Encerramento, nos termos dos artigos 13 e 76 da Resolugdo CVM 160.

N&o sera firmado contrato de garantia de liquidez, nem contrato de estabilizacdo do prego das Cotas.

Remuneracdo do Coordenador Lider

A titulo de remuneragdo pelos servigos de coordenagdo, estruturagdo e colocagao da Emissao, o Coordenador
Lider fara jus, na Data de Liquidagdo, a um comissionamento, a ser custeado pelo Fundo, da seguinte forma
(“Comissionamento”):

(i)

(ii)

Comissdo de Coordenacgdo e Estruturagdo: no valor equivalente ao percentual de 1,35% (um inteiro e
trinta e cinco centésimos por cento) incidente sobre o volume efetivamente integralizado, incluidas as
Cotas Adicionais, se emitidas, calculado com base no Pre¢o de Emissdo; e

Comissdao de Remuneragdo dos Canais de Distribui¢cdo: no valor equivalente ao percentual de 2,25% (dois
inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) incidente sobre o volume efetivamente integralizado,
incluidas as Cotas Adicionais, se emitidas, calculado com base no Prego de Emissao.
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Adicionalmente, em razdo da atuagdo do Coordenador Lider como distribuidor por conta e ordem das Cotas, o
Coordenador Lider fard jus aos seguintes valores até a efetiva liquidacdo do Fundo ou a rescisdo do “Acordo
Operacional por Conta e Ordem do XP Habitat Fundo de Investimento Imobiliario”: (i) um percentual da Taxa de
Administracdo devida pelo Fundo ao Administrador, sendo certo que o percentual aplicavel sera descontado da
parcela da Taxa de Administracdo devida exclusivamente a Gestora pelo Fundo (“Comissdao da Taxa de
Administragdo”); e (ii) um percentual da Taxa de Performance devida pelo Fundo ao Gestor (“Comissdo da Taxa
de Performance” e, em conjunto com a Comissdo da Taxa de Administragdo, “Remuneragao do Distribuidor”),
na mesma periodicidade prevista no Regulamento para pagamento da Taxa de Administracao e da Taxa de
Performance, sendo certo que tal Remuneragdao do Distribuidor ndo acarretarda custos adicionais aos
Investidores.

A Remuneragdo do Distribuidor sera descontada da Taxa de Administracdo e da Taxa de Performance brutas
devidas pelos Cotistas, conforme aplicdvel, e conforme previstas no Regulamento e sera paga diretamente pelo
Fundo ao Coordenador Lider, na qualidade de distribuidor, de forma simultdnea ao pagamento da Taxa de
Administragdo ao Administrador e da Taxa de Performance ao Gestor.

Disponibilidade do Contrato de Distribuicdo

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtengdo de cdpias junto ao Coordenador Lider, a
partir da data de divulgagao do Aviso ao Mercado, no enderego indicado abaixo:

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Ataulfo de Paiva, n2 153, sala 201, Leblon

CEP 22440-032, Rio de Janeiro, RJ

11.2. Demonstrativo do custo da distribuigdo, discriminando: a) a porcentagem em relagdo ao prego unitario
de distribuicdo; b) a comissao de coordenagao; c) a comissao de distribui¢do; d) a comissao de garantia de
subscrigdo, 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 distribuicdao; h) as despesas decorrentes do registro
de distribuigdo; e i) outros custos relacionados

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no Montante
Inicial da Oferta, os quais serdo pagos ou reembolsados pelo Fundo, conforme o caso, com os recursos obtidos
com a Oferta:

% em Valor % em relagdo ao
Custos Indicativos da Oferta FII® Base RS relagio @ Preco unitario da
N por Cota (RS)
a Emissao Cota
Comissdo de Coordenacdo e Estruturagdo 4.050.000,00 1,35% 0,14 1,35%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenagéo e Estruturagdo 432.567,79 0,14% 0,01 0,14%
Comissdo de Distribuigdo 6.750.000,00 2,25% 0,23 2,25%
Tributos sobre a Comissdo de Distribuigdo 720.946,32 0,24% 0,02 0,24%
Assessores Legais 295.000,00 0,10% 0,01 0,10%
Tributos sobre a Comissdo dos Assessores Legais 37.891,57 0,01% 0,00 0,01%
CVM - Taxa de Registro 112.500,00 0,04% 0,00 0,04%
ANBIMA - Taxa de Registro Fundo 31.326,00 0,01% 0,00 0,01%
Custos de Marketing®? 100.000,00 0,03% 0,00 0,03%
TOTAL 12.530.231,68 4,20% 0,42 4,20%
@ O custo da Oferta por Cotas corresponde ao quociente obtido pela divisdo do custo total da Oferta pelo
numero de Cotas.
@ Valores estimados.
G Todos os custos da Oferta serdo integralmente arcados pelo Fundo, por meio de pagamento direto ou

reembolso, conforme o caso.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELAGAO AO MONTANTE INICIAL DA OFERTA
DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE INICIAL DA OFERTA. EM CASO DE
EXERCICIO DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA APLICAGAO DOS MESMOS
PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS COTAS ADICIONAIS.
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12. INFORMAGOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que ndo possua
registro junto a CVM: (a) denominagao social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informagées
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 Seg¢do 3.1., na pagina 9 deste Prospecto Definitivo, na data deste Prospecto, o Fundo ndo
possui ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com os recursos decorrentes da Oferta.

Ndo obstante, o Fundo se compromete a divulgar as eventuais informagoes referentes a Ativos Alvo que possam
vir a ser adquiridos com os recursos da Oferta, caso seja identificado algum Ativo Alvo de emissdo de emissor
nao registrado perante a CVM no qual possa haver investimento preponderante com os recursos da Oferta.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS

13.1. Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de cotas, se for o caso.

Abaixo, elencamos os documentos incorporados ao Prospecto como anexos:

Anexo | — Ato do Administrador e Regulamento do Fundo (Item 13.1 do Anexo C da Resolugdo CVM 160)
Anexo Il - Instrumento de Constituicdo do Fundo, que aprovou a Emissdo e a Oferta

Anexo Ill - Estudo de Viabilidade

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pégina principal, clicar em
“Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM”, “Fundos de Investimento” clicar em
“Consulta a informagdes de fundos”, selecionar o tipo de fundo como “Fundos de Investimento Imobilidrio” e
preencher o CNPJ do Fundo na caixa indicada, e entao selecionar “XP Habitat Fundo de Investimento Imobilidrio”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima
versdo disponivel).

13.2. Demonstragées 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 do Fundo, este iniciara as suas atividades somente
apos a realizagdo da Oferta. Dessa forma, o Fundo ainda ndo possui demonstragdes financeiras.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1. Denominagdo social, endereco comercial, enderego eletronico e telefones de contato do administrador

e do gestor.

Administrador

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

Avenida Ataulfo de Paiva, n2 153, sala 201, Leblon

CEP 22440-032, Rio de Janeiro, RJ

Tel: (11) 97220-1906

At.: Marcos Wanderley Pereira e Leonardo Sperle

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

Gestor

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.909, Torre Sul, 302 andar, Vila Nova
Conceicao

CEP 04.543-907, Sao Paulo, SP

At.: André Masetti

Tel.: (11) 4871-4358

E-mail: ri@xpasset.com.br

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

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

Coordenador Lider

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

Avenida Ataulfo de Paiva, n? 153, sala 201, Leblon

CEP 22440-032, Rio de Janeiro, RJ

At.: Departamento de Mercado de Capitais e Departamento Juridico
Tel.: (11) 4871-4448

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

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

Assessores Legais do
Coordenador Lider

STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Av. Brigadeiro Faria Lima, n2 4100, 102 andar
CEP 04534-000, S3o Paulo, SP

At.: Thadeu Bretas

Tel.: (11) 3755-5400

E-mail: tbretas@stoccheforbes.com.br
Website: http://www.stoccheforbes.com.br

Assessores
Legais do Gestor

SOUTO CORREA ADVOGADOS

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, n? 2041, Torre D, 82 andar
CEP 04543-011, Sao Paulo, SP

At.: Ingrid Hessling

Tel.: (21) 3590-6901

E-mail: ingrid.hessling@soutocorrea.com.br

Website: www.soutocorrea.com.br
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
Escriturador e

Custodiante Avenida das Américas, n? 3.434, segundo andar, Barra da Tijuca
CEP 22640-102, Rio de Janeiro, RJ

At.: Raphael Morgado / Jodo Bezerra

Tel.: (21) 3514-0000

E-mail: sqescrituracao@oliveiratrust.com.br / sqcliente@oliveiratrust.com.br /
sqcustodia@oliveiratrust.com.br
Website: www.oliveiratrust.com.br

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

Quaisquer informac&es ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao
Coordenador Lider, cujo endereco e telefone para contato encontram-se indicados acima, e a CVM.

14.4. Declaragao, nos termos do art. 24 da Resolugdo, atestando a veracidade das informagdes contidas
no prospecto.

O Administrador e o Gestor declaram que, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160: (i) as informagdes
prestadas neste Prospecto, incluindo as constantes do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, e fornecidas
ao mercado durante a Oferta sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos
Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) sdo responsaveis pela suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade de tais informacdes.

O Coordenador Lider declara que, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padroes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para assegurar que
as informagdes prestadas pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor, inclusive as informagdes eventuais ou
periddicas que venham a integrar o Prospecto, incluindo as constantes do Estudo de Viabilidade anexo a este
Prospecto, e as fornecidas para registro do Fundo perante a CVM, sdo suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atuais, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.
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15. INFORMAGOES ADICIONAIS

15.1. Informagoes sobre o Fundo

Regulamento
Base Legal

O XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado é
regido pelo seu Regulamento, pela Lei n? 8.668, pela Instrugdo CVM 472 e pelas disposi¢cdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O Fundo foi registrado na ANBIMA — Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais,
em atendimento ao disposto no “Cddigo ANBIMA de Administragcdo de Recursos de Terceiros”, conforme
em vigor.

Prazo de Duragao do Fundo

O Fundo terd prazo de duragdo indeterminado, observado o Prazo de Migra¢do (conforme definido no
Regulamento), sem prejuizo da possibilidade de o Fundo ser liquidado por deliberagdo da assembleia geral de
Cotistas, conforme disposto no Regulamento.

Objetivo e Politica de Investimentos

O objetivo do Fundo é auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como proporcionar aos Cotistas a
valorizagdo de suas Cotas por meio do investimento e, conforme o caso, desinvestimento, nas seguintes
modalidades de ativos: (a) Ativos Alvo, observados o Limite de Concentragdo e os Critérios de Elegibilidade
previstos na Politica de Investimentos abaixo; (b) Ativos de Liquidez; e (c) Outros Ativos, observado o disposto
na Politica de Investimentos abaixo.

O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo das Cotas e eventuais rendimentos provenientes de
investimentos prioritariamente na aquisicdo de Ativos Alvo, que atendam aos Critérios de Elegibilidade e ao
Limite de Concentragdo (conforme abaixo definidos). Os recursos que ndo estiverem alocados em Ativos Alvo,
poderdo ser investidos em Ativos de Liquidez e/ou em Outros Ativos e utilizados para o pagamento de despesas
do Fundo previstas no Regulamento.

Para aquisicdo ou manutencdo da aplicagio em determinado CRI (exceto em relagdo aqueles considerados
expressamente como Ativos de Liquidez e Outros Ativos), este deverd atender aos seguintes critérios de
elegibilidade (“Critérios de Elegibilidade”):

I ter sido emitido por Securitizadora Qualificada (conforme definido no Regulamento);
Il a liquidagdo das operagBes devera ocorrer em instituicdes autorizadas pelo BACEN/CVM;
M. ter sido estabelecido ao CRI um regime fiduciario por um agente fiduciario independente;

V. os créditos imobilidrios que lastreiam a emissdo do CRI deverdo ser (a) pulverizados, obedecendo o limite
maximo de 20% (vinte por cento) por devedor; ou (b) concentrados, desde que, nesta hipdtese, haja
cessdo fiducidria de créditos imobilidrios pulverizados, obedecendo o limite maximo de 20% (vinte por
cento) por devedor dos referidos créditos imobiliarios pulverizados, dados em garantia no ambito da
emissdo do respectivo CRI;

V. para as operagdes estruturadas com coobrigacdo do cedente, as seguintes caracteristicas devem ser
respeitadas:

a. Loan to Value maximo de 80% (oitenta por cento);
b. Alienagdo de imdveis ou das cotas da empresa desenvolvedora do projeto;

c. Os projetos possuam os respectivos registros de incorporagdo ou loteamento na matricula do
imével, conforme aplicavel;

d. Razdo de garantia minima de 110% (cento e dez por cento) (valor presente fluxo futuro/saldo
devedor do CRI);
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e. Razdo de garantia de fluxo mensal minima de 110% (cento e dez por cento) (fluxo mensal/parcela
de pagamento “PMT” do CRI), exceto operac¢des de modalidade full cash sweep; e

f.  Fundo de reserva de, ao menos, 2 (duas) parcelas de pagamentos do CRI, caso sejam pagamentos
periodicos.

VI. para as operagGes da cessdo sem coobrigagdo (“true sale”), as seguintes caracteristicas devem ser
respeitdas:

a. Loan to Value maximo de 80% (oitenta por cento);
b. Unidade entregue, com “TVO” ou “Habite-se” emitidos; e
c. Alienagdo fiduciaria do imovel.

O Fundo devera manter, no minimo, 70% (setenta por cento) de seu Patriménio Liquido investido em Ativos Alvo,
devendo ser respeitados, adicionalmente, os seguintes limites de concentragdo que devem ser observados em
relagdo aos Ativos (“Limite de Concentragdo”):

I maximo de 30% (trinta por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos
creditdrios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos imobilidrios
desenvolvidos por uma mesma empresa ou empresas componentes do mesmo grupo econdmico;

Il maximo de 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos creditérios,
participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos imobilidrios localizados em
um mesmo municipio, caso este tenha populagdo de até 1.000.000 (um milhdo) de habitantes; e

Il. maximo de 40% (vinte por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos creditérios,
participacdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos imobilidrios localizados em
um mesmo municipio, caso este tenha populagdo de mais de 1.000.000 (um milhdo) de habitantes.

Tendo em vista que o Fundo investira preponderantemente em valores mobilidrios, devem ser respeitados,
ainda, os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais
sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento la
estabelecidos, observada a regulamentacgdo aplicadvel e o estabelecido no Regulamento.

Remunerac¢do da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servigo

Taxa de Administracdo

Pela administragdo do Fundo, nela compreendidas as atividades de administragao, gestdo, custddia, escrituragdo
e controladoria e demais servigos previstos na legislagdao aplicavel, bem como as outras atividades descritas no
Regulamento, o Fundo pagara, nos termos do Regulamento e em conformidade com a regulamentacéo vigente,
uma remunerac¢do (“Taxa de Administra¢do”) equivalente a 1,25% (um inteiro e vinte e cinco centésimos por
cento) ao ano, calculado sobre a Base de Cdlculo da Taxa de Administracdo (conforme definido abaixo),
assegurado o valor minimo equivalente a RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por més.

Para fins do célculo da Taxa de Administracdo, serd considerada a seguinte base de calculo (“Base de Calculo da
Taxa de Administragdo”):

l. O Patrimonio Liquido do Fundo; ou

. O valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das Cotas
no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administracdo, caso as Cotas do Fundo tenham integrado
ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado cuja metodologia preveja critérios de inclusdo
gue considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiros das
Cotas, como, por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobilidrios — IFIX.

A Taxa de Administracdo sera calculada e provisionada diariamente, mediante a divisdo da taxa anual a razdo de
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. As parcelas mensais da Taxa de Administracdo serdo devidas no 52
(quinto) Dia Util do més subsequente a prestacdo dos servicos. O Administrador pode estabelecer que parcelas
da Taxa de Administragdo sejam pagas pelo Fundo diretamente aos prestadores de servigo contratados, desde
que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao.

Taxa de Performance
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O Fundo pagara semestralmente ao Gestor uma taxa de performance equivalente a 20% (vinte por cento) de
retorno de rendimentos auferidos pelo Fundo que excedam 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das
taxas médias dos Depdsitos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet
(www.b3.com.br), acrescido exponencialmente de spread de 1% (um por cento) ao ano (“Taxa de
Performance”), apurada no primeiro Dia Util subsequente aos meses de junho e dezembro (“Data de Apuragdo
da Performance”), calculada e provisionada por Dia Util e paga no 102 (décimo) Dia Util subsequente aos meses
de junho e dezembro (“Data de Pagamento da Performance”), conforme descrito a seguir:

VT Performance = 0,20 x [(Resultados) — (CDI+1%)]
onde:
VT Performance: Valor da Taxa de Performance devida, apurada na Data de Apuracdo de Performance;

CDI+1%: Certificado de Depdsito Interbancério acrescido exponencialmente de spread de 1% (um por cento) ao
ano;

Resultados: Resultados = {[(Valor da Cota) + (Rendimentos)] / (VC Base)} -1
onde:
Valor da Cota: Valor da cota contabil de fechamento do Gltimo Dia Util da Data de Apuracdo da Performance;

Rendimentos: Corresponde ao somatdrio dos valores declarados aos Cotistas do Fundo, a titulo de rendimentos
até a Data de Pagamento da Performance em questao; e

VC Base: Valor inicial da cota do fundo, deduzidos os custos de oferta em cada emissdo, ou o valor da cota
contabil, deduzidos os custos de oferta em cada emissdo, utilizada na ultima cobranca da Taxa de Performance
efetuada, somado aos resultados pagos até a ultima cobranga da Taxa de Performance, para os periodos de
apuragdo subsequentes

Tributacdo aplicavel aos Cotistas do Fundo

Imposto de Renda

O Imposto de Renda (“IR”) devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do
Fundo, isto é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtenc¢do de rendimento,
quais sejam, a cessdo ou alienagao, o resgate e a amortizagao de Cotas do Fundo, e a distribui¢dao de lucros pelo
Fundo.

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

Investidores Residentes no Brasil

Os ganhos de capital auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das Cotas, apurados segundo o
regime de caixa, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo a qualquer Cotista, sujeitam-se a incidéncia
do IR a aliquota de 20% (vinte por cento), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

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

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

O IR pago sera considerado: (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). No caso de pessoa juridica, o ganho serd incluido na base de calculo do IRPJ e da
Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”).
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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 RS 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).

Ademais, desde 12 de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndao-financeiras
tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribui¢do ao Programa de Integragdo Social (“PIS”)
e a Contribuigdo para Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”) as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas
nao-financeiras que apurem as contribui¢des pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos
pelo Fundo ndo integram a base de cdlculo das contribui¢Ges PIS e COFINS.

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo
organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagdo, haverd retengdo do IR a aliquota de
0,005% (cinco milésimos por cento).

N&o obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei n2 11.033/04, o Cotista pessoa
fisica ficard isento do imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual, sobre os rendimentos auferidos
exclusivamente na hipétese de o Fundo, cumulativamente:

(a) possuir, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

(b) as Cotas serem admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado.

O beneficio previsto no item acima ndo serd concedido ao Cotista que for pessoa fisica, titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo.

Ndo ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente restringido,
suspenso, revogado ou extinto por legislacdo superveniente, ocasido na qual podera vir a incidir a tributagdo
sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da legislagdo que vier a estabelecer a
incidéncia tributdria.

Também ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se manter o
Fundo com a isengdo prevista acima; ja quanto a alinea “b” citada acima, o Administrador mantera as Cotas
registradas para negociagdo secundaria em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado.

Investidores Residentes no Exterior

Regra geral, os Cotistas residentes no exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel aos
Cotistas residentes no Brasil.

Todavia, os rendimentos distribuidos pelo Fundo e os ganhos de capital auferidos por Cotistas residentes e
domiciliados no exterior serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado
aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdigdo com tributagdo favorecida; e
(i) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN n2 4.373/14.

No entanto, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema, expresso no artigo 85, §
49, da Instrugdo Normativa da RFB n2 1.585, de 31 de agosto de 2015, estardo isentos do IR os rendimentos
distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica ndo residente no Pais que se qualifique como “Investidor 4373”,
cujas cotas sejam negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde
que o cotista seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou
cujas cotas lhe atribua direito ao recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas.
Considera-se jurisdicdo com tributagdo favorecida para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdigdes que ndo tributem a renda
ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento), no
caso das jurisdicdes que atendam aos padrdes internacionais de transparéncia previstos na Instru¢do Normativa
RFB 1.530/14), assim como o pais ou dependéncia com tributac¢do favorecida aquele cuja legislacdo ndo permita
0 acesso a informacgbes relativas a composi¢do societdria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a
identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.
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A lista de paises e jurisdi¢des cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da Instru¢cdo Normativa da
Receita Federal do Brasil (“RFB”) n2 1037, de 04 de junho de 2010.

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 pregos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, assim
entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20%
(vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento), conforme aplicavel); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a
pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizagdo de atividade econ6mica substantiva no pais
ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia;
(iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento),
conforme aplicavel) os rendimentos auferidos fora de seu territdrio; e (iv) ndo permita o acesso a informacgdes
relativas a composigdo societdria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagdo das regras de
precos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicagdo do
conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus préprios assessores
legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n2 11.727/08.

Tributagdo do IOF/Cambio

O IOF-Cambio incide sobre as operagGes de compra e venda de moeda estrangeira. Atualmente, as liquidagdes
de operagdes de cambio referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados financeiros e de capitais
e retorno estdo sujeitas a aliquota 0% (zero por cento).

Atualmente, as liquidagGes de operagGes de cdmbio para remessa de juros sobre o capital préprio e dividendos
recebidos por investidor estrangeiro também sujeitam-se a aliquota de 0% (zero por cento).

Vale ressaltar que a aliquota do IOF/Cambio pode, a qualquer tempo, ser elevada até o limite de 25% (vinte e
cinco por cento).

IOF/Titulos

O I0F/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou
repactuagdo das Cotas, mas a cobranga do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela
regressiva anexa ao Decreto n? 6.306, de 14 de dezembro de 2007 (“Decreto n2 6.306/07”), a depender do prazo
do investimento.

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 liquidacdo 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 n2 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento)
nas operagdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda varidvel, efetuadas com recursos
provenientes de aplicagGes feitas por investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento imobilidrio,
observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até
um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou
ndo entre em funcionamento regular.

Tributagao aplicavel ao Fundo
IOF/Titulos

As aplicagBes realizadas pelo Fundo estdo atualmente sujeitas a incidéncia do IOF/Titulos a aliquota de 0% (zero
por cento), sendo possivel sua majoracdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o percentual
de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

Imposto de Renda

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagGes realizadas pela carteira do Fundo ndo estdo
sujeitas a tributacdo pelo IR, exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicagOes financeiras de
renda fixa ou de renda varidvel, os quais se sujeitam a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas
previstas para as aplicacdes financeiras das 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, exceto com relacdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §39, da Instrucdo
Normativa da RFB n2 1.585, de 31 de agosto de 2015.
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Contudo, os rendimentos decorrentes de aplica¢des financeiras referentes a letras hipotecarias (LH), certificados
de recebiveis imobilidrios (CRI), letras de crédito imobiliario (LCI) e cotas de fundos de investimento imobiliario
admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, ndo estdo sujeitos a
incidéncia de IR.

Na Solugao de Consulta — Cosit n2 181, expedida pela Coordenacgdo Geral de Tributagao, publicada em 4 de julho
de 2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienagdo de cotas de
fundos de investimento imobilidrio por outros fundos de investimento imobilidrio, sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Com relagdo aos ganhos de capital auferidos na alienagdo
de LH, CRI e LCI, os respectivos ganhos estardo isentos do Imposto de Renda na forma do disposto na Lei n?
8.668/93.

Os fundos de investimento imobilidrio sdo veiculos de Investimento coletivo, que agrupam Investidores com o
objetivo de aplicar recursos em ativos de cunho imobilidrio de maneira solidaria, a partir da captacdo de recursos
por meio do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, nos termos da Lei n2 8.668/93, da Lei n? 9.779/99,
da Instrugdo CVM 472 e demais regras aplicaveis.

AInstrugdo CVM 472 estabeleceu que caso um fundo de investimentos imobilidrio invista volume superior a 50%
(cinquenta por cento) do seu patrimonio em titulos e valores mobilidrios, devera respeitar os limites de aplicagdo
por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrugao CVM 555.

Outras Consideragoes

Sujeita-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel
(IRPJ, CSLL, PIS e COFINS), o fundo de investimento imobilidrio que aplicar recursos em empreendimento
imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, conforme destacado em
“Fatores de Risco”.

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a empresa
sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 12 e 22 do
artigo 243 da Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste fundo no mercado, devera observar se as
condigBes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situagdo tributdria de isengdo de
imposto de renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

O RESUMO DAS REGRAS DE TRIBUTACAO CONSTANTES DESTE PROSPECTO FOI ELABORADO COM BASE EM
RAZOAVEL INTERPRETACAO DA LEGISLACAO E REGULAMENTACAO BRASILEIRA EM VIGOR NESTA DATA E, A
DESPEITO DE EVENTUAIS INTERPRETACOES DIVERSAS DAS AUTORIDADES FISCAIS, TEM POR OBJETIVO
DESCREVER GENERICAMENTE O TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS COTISTAS E AO FUNDO. EXISTEM
EXCECOES E TRIBUTOS ADICIONAIS QUE PODEM SER APLICAVEIS, MOTIVO PELO QUAL OS COTISTAS DEVEM
CONSULTAR SEUS ASSESSORES JURIDICOS COM RELACAO A TRIBUTACAO APLICAVEL AOS INVESTIMENTOS
REALIZADOS EM COTAS.

O ADMINISTRADOR E O GESTOR NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERACOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.

Principais Prestadores de Servigos do Fundo:
Gestor

O Fundo é gerido pela sociedade empresaria, com sede na cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.909, Torre Sul, 302 andar, parte, Vila Nova Conceigado, inscrita no CNPJ sob
o n2 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracdo de
carteira de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério expedido pela CVM n2 12.794, de 21 de
janeiro de 2013.

O Gestor é uma empresa do Grupo XP, que relne a experiéncia e a flexibilidade de um Gestor especialista e
independente com a estrutura de um grupo financeiro. Fundado em 2006, o Gestor conta com profissionais
experientes no mercado financeiro. Focado na gest3o de fundos de investimento, o Gestor possui mais de RS
155 (cento e cinquenta e cinco) bilhGes sob gestao.
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O Gestor é detentor do rating MQ2 da Moody’s Investors Service, cuja avaliagdo “reflete o processo de
investimento disciplinado do Gestor com foco em resultados de longo prazo, o time de profissionais qualificados
e experientes, e o suporte, compromisso e supervisdao de seu controlador (...)”. Como reconhecimento de sua
performance e qualidade na gestdo de recursos, o Gestor recebeu diversos prémios nos ultimos anos, entre os
quais destacamos os concedidos pelo S&P e Valor econémico (2017), Revista Investidor Institucional (2016, 2015
e 2014), MQ2 Moody’s Investor Services (2016), Exame (2016 e 2013), Revista Valor Investe (2015), e Revista
IstoE Dinheiro (2014).

O Gestor possui uma experiente equipe, estruturada de forma para implementar diferentes estratégias de
investimento, por meio de fundos de renda varidvel, renda fixa local e global, multimercados, fundo de fundos

local e global, estruturados, imobilidrios e veiculos exclusivos.

XP Asset Management

Liquidos

rocmsl Buwe +R$155 Bilhdes* [9 +16
RS26,2 bi RS3,8bi Sob Gestéo Anos de Historia
Multi-mercado Special
Macro Situations

R$4,8 bi RS4,0 bi

Renda Varigvel Infraestrutura
R$2,8 bi RS$1,1 bi

Uma das Maiores

0 +145
' Funcionarios Q

2 &l o E ?:::;gement e Assets .
Passivo RS26,0 bi d R$12,1 bi Independentes do Brasil
x* - s P - -~
RS37.8bi RL1 13 Estratégias +3 Milhoes
ek Modelp_de Negdcio De Cotistas
Alocagéo Altemativo Easy, Diversificado

R$1,7 bi

R$1,2bi

Alternativos

Fontes: Metodologia Ranking Anbima de Gestéo de Fundos de investimento: 30/12/2022. Estratégias: Gerencial XP Asset Management, data 30/12/2022.

Habitat Capital Partners

RS 810MM Sob Gestéo

E Hah\[a"t[é Cans[hrt‘uida - E Habitat c?prl:Ia\ Partners recebe § HABT11-22 emissdo (Oferta 476) g Aquisigio da Gestora pela XP Asset
S Consultora Imobilidria < 2;n£zsae;:§]aad(;\nxm?uiluar S« Rs155MM S o
HABT11 - 42 Emisséo (Oferta 400)
- = RS 68MM
Incorporagao do Fundo HBTT11 s

HEBTT11 (Oferta 476) HABT11 (Oferta 400) HABT11 - 32 Emiss&o (Oferta 476)

= R$200MM = RS 240MM = R$198MM
I~ = 50 Cotistas =] —
- - o
o = =]
~N ~ ~

Atuagao

Diferenciagio Setorial

Atuacdo em setores pouco atendidos pelo mercado
de crédito imobiliario, garantindo acesso a
operacdes exclusivas.

Modelo de Estruturagéo “Nao-Negociavel”

Incorporagéo de modelo de garantias, covenants e regras do
CRI em todas as operagdes.

Fonte: Gestora

Lastro Pulverizado

Expertise na andlise de carteiras de recebiveis que

contemplam milhares de devedores com ticket médio baixo.

Diversificagéo Geografica

Investimentos em todas as regides do Brasil.
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Evolugédo AuM (RS Bilhdes) e Milestones
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XP Headline VC
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a—*l—‘ = Cobertura geografica, local e internacional;
bl - X infra = Atuacdo no mercado de dividas, por meio de
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XP Malls; XP Log; XP Macro; XP PE; Habitat Agro, Imobiliario e Infraestrutura;

Cobertura em Todas Classes de Ativos

¢ = Aportamos equity e investimos no empreendedor
XP Spacial Sits — 1 brasileiro: desde o nascimento (startups), )
empresas de capital fechado (PE), até a fase final
(Public Equities).

L XPHoteis

XP Hoteis

FOMENENCIAML B

Fonts: Gestora.

André Masetti

Sécio da XP Inc., possui mais de 15 anos de experiéncia no mercado financeiro, Imobiliario e Agronegécio. Anteriormente, foi associado da RB Capital Asset Management
por 4 anos e trabalhou no family office do Grupo Ambev e Deloitte. Formado em Contabilidade (PUC-SP), tem o certificado de gestéo financeira (CFM - Certificate in
Financial Management) pelo Insper e possui a Certificagdo de Gestores da Anbima (CGA).

Evandro Santos

Sdcio da XP Inc., com mais de 9 anos de experiéncia no mercado financeiro. Iniciou sua carreira na area de Modelagem e Precificagdo do Banco BTG Pactual.
Foi Associate da Captalys Companhia de Investimentos na area de Analise de Crédito para pequenas e médias empresas. Ingressou na XP Investimentos em 2017,
inicialmente responsavel pela modelagem e precificagdo dos ativos das mesas de trading de Renda Fixa e Crédito Privado. E formado em Engenharia Eletrénica pelo
Instituto Militar de Engenharia (IME-RJ) e possui a Certificagdo de Gestores da Anbima (CGA). Atualmente cursa o MBA em Agronegdcios pela ESALQ-USP.

Rafael Cleto

Ingressou na XP Inc. em 2017 compondo as areas de Portabilidade de Investimentos e de Operacdes de Renda Fixa das trés marcas do Grupo XP (XP, Rico e Clear). Em 2019
agregou ao time de Real Estate da XP Asset Management compondo o time de gest&o de Flis de papel. E formado em Ciéncias Econémicas (PUC-SP) e possui a Certificagéo
de Gestores da Anbima (CGA).

Samuel Roveda

Trabalha no mercado financeiro desde 2020. Iniciou sua carreira na Habitat Capital Partners, gestora focada em operagies de crédito estruturado no mercado imobiliario,
onde atuou na andlise e monitoramento dos ativos investidos pelo fundo. Passou a integrar o time de crédito estruturado da XP Asset em 2022. Formado em Ciéncias
Econémicas pela Universidade Federal de Santa Maria (UFSM), possui a Certificagéo de Gestores da Anbima (CGA).

Lucas Alvares

Iniciou suas atividades em 2021, na area de Operagdes no ltali Unibanco e posteriormente ingressou no time de Gestédo da Habitat Capital Partners, atuando na analise e
monitoramento dos investimentos do FIl HABT11. Passou a integrar o time de Crédito Estruturado - Real Estate da XP Asset em 2022. E estudante de Engenharia de
Producé&o na FEI.

CONFIDENCIAL 10
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Equipe

Lucas Paravizo

Sécio da XP Inc., com atuagdo em controladoria e monitoramento de portfélio na XP Asset ha 4 anos, possui mais de 10 anos de experiéncia no mercado financeiro e
Imobiliario. Anteriormente, foi associado da RB Capital, onde atuou por 6 anos em Informagdes Gerenciais, além de ter iniciado a carreira profissional na KPMG, onde atuou
por quase 2 anos em IARCS — Internal Audit Risk and Compliance Services, através de auditorias internas em empreendimentos imobiliarios e também nos setores de
siderurgia e energia. Formado em Administragdo (Universidade Federal de Vigosa), possui MBA em Gestdo Financeira na Fundagédo Getulio Vargas (Sdo Paulo/SP) e possui
certificagdo Anbima em Fundamentos em Gestdo (CFG).

Flavia Arranz

Engenheira civil formada pela Escola de Engenharia Maua em 2011. Ingressou no mercado imobiliario em 2008, passando por empresas como Cyrela, Odebrecht e Alphaville
Urbanismo. Em 2019 entrou na Habitat Capital Partners, gestora de fundos de investimentos, com foco em gestdo de fundos imobiliarios, atuando na analise técnica dos
ativos, desenvolvendo indicadores de risco dentro da area da engenharia. Agregou ao time da XP em Set.22, compondo a area de engenharia da gestora.

Eduardo Najjar, CFA

Iniciou sua carreira no Santander Corporate & Investment Banking em 2017, cobrindo os clientes de Food, Agri and Beverage. Em 2018 juntou-se a QMS Capital,

onde participou de diversas operages de equity, crédito estruturado e special situtations. A partir de 2020, na Habitat Capital Partners, foi sécio e responsavel pela
originagdo e estruturagdo de oportunidades de crédito estruturado para os fundos da gestora. Ingressou na XP Asset Management em outubro de 2022, apds a aquisicdo da
Habitat Capital Partners pela XP Asset. E formado em administracéo de empresas pelo Insper e & CFA Charterholder.

Gabriel Parente

Iniciou suas atividades no mercado financeiro em 2020, na area de originacéo e novos negécios da Habitat Capital Partners, atuando no segmento de dividas estruturadas
para empresas de real estate em todo o pais. A partir de 2022 passou a integrar a XP Asset na area de originagdo. E formado em Ciéncias Econdmicas e Administragéo pelo
Insper.

Christian Kedor

Desenvolvedor de software desde 2020, trabalhou no PagSeguro na manutengdo e desenvolvimento de sistemas backend da area de adquiréncia. Em 2021 passou a
trabalhar na Habitat Capital Partners, onde passou a desenvolver aplicagdes web full-Stack utilizando linguagens Python, React e bancos relacionais (SQL). Atualmente &
responsavel pelo desenvolvimento e manutencdo de softwares ligados a demandas tecnoldgicas da XP Asset. Formado em Engenharia de Computagdo pela Escola
Politécnica da Universidade de Sao Paulo.

Fonte: Gestora. FAmEnELs 1

Processo de Investimento

Originagdo Estruturagao Aprovagao Monitoramento

= Analise do mercado de CRls; = Visita in foco; = Legal Opinion; = Razdes de Garantia;
= Identificag&do de oportunidades; = Auditoria da carteira; = [pan to Value; = Loan to Value;
= Contato ¢/ Securitizadoras; = Diligéncia juridica; = Razdes de Garantia; = Vendas e distratos;
= Contato ¢/ Incorporadores; = Andlise das Demonstragtes = Evolugéo da Obra; * Inadimpléncia da carteira;
= Negociagao. Financeiras; = Condigdes Precedentes; = Medigdes de Obra;
= Medigdo de Obra; = Comité da Gestora. * Visitas in loco periodicas;

= FElaboragéo de minutas; Contato préximo com

* Modelagem financeira da companhias devedoras;

operacao.

Comité de Risco.

~ 30 Dias ~ 60 Dias ~10 Anos

Fonte: Gestora CONFIDENGIAL 12
Gestao Ativa’

Crédito Pulverizado Crédito Concentrado

Para as operagées de Crédito Pulverizado (CRI), sdo elaborados e/ou analisados: Para as operagies de Crédito Concentrado (CRI), sdo elaborados efou analisados:

= Demonstragdes Financeiras da SPE e DFs e/ou IRPF dos Fiadores; = Estudos e projegdes fundamentalistas;

= Contratos auditados e histérico de pagamentos; = Fluxo de caixa completo;

= Contratos e Instrumentos de Garantia Assinados e Registrados; = Indicadores e comparagdo com os peers;

= Legal Opinion e Relatorio de Due Diligence; = Analise do Track Record, Grupo Econdmico, diretrizes e estratégias;

= Visitas in loco e Relatério de Obras. = Analise da estrutura e garantias que compdem a operagéo.

Estruturagdo Oportunidades

Operagdes originadas dentro da XP Asset Management sdo estruturadas por i = Geragao de Alfa na identificagdo de oportunidades de reciclagem do portfélio

da prépria gestora, de forma a proporcionar: investido, vendendo ativos de crédito (CRI) com compresséo de taxa;

= Contratos robustos que trazem seguranca para o FII;
. . . = Originagao direta pela gestora, economizando Fees de eventuais intermediarios e
= Elaborag&o de travas e mitigantes de riscos nas operagées detidas pelo FlI; resultando em taxas de retorno maiores para o XP HABITAT FII.

= Estruturas em que o Fll captura beneficios que a alavancagem proporciona ao
devedor — Kickers.

=

Fonte: Gestora | Nota: (1) Objetivos do gestor d
3avanha le que potenciais oportunidades ot disponiveis para o Gestor nem de que o Gestor serd e
las substanciais. N3o ha garantia de que cadas nio langa ou curto prazo,

neste slids tratam-ce do peacessa de investimento desenvolvido pelo Gestor com base em suas politicas intermas. o
ad.
aloangar seus objetivos ou evitar CONFIDENCIAL 13

e e e e o s ety
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Monitoramento dos Ativos

Contato préximo com devedores;

Precificagao de unidades em estoque, baseada em desempenho histérico e
estudos de mercado;

Trabalho em conjunto com securitizadoras e servicers;

Notificacdo formal ao devedor em caso de alguma ndo conformidade;

Verificacdo da situagao financeira e de crédito da companhia;

Anélise e projecdo do fluxo futuro de recebiveis;

Anélise da precificagao dos ativos;

Sistema Proprietario Interno HabitatApp:
- Calculo de Razdes de Garantia e Loan to Value;
- Desempenho de vendas e distratos;

- Comportamento da inadimpléncia;

Fonte: Gestora,

Monitoramento das Obras

Relatiro de 2comP mesto measal - HABITAT REC givels PULVERZADOS
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ik
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Analise de orgamento (previsto x realizado);

Controle de custo por fase e adiantamentos;

Previsoes de término e desvios em orcamento;

Relatérios das visitas;

Monitorando do andamento das obras;

Desenvolvimento de plano de execucao para conclusdes das obras dentro do

prazo prometido aos clientes.

Fonte: Gestora CONFINFNCIAL 18

Administrador

Em 2014, a XP Investimentos ingressou no mercado de administracdo fiducidria, atuando desde o final de 2018
exclusivamente com clubes de investimentos e, a partir de dezembro de 2019, retomando as atividades de
administragdo fiducidria de fundos de investimento, de forma a atender as necessidades e fomentar negdcios
das empresas gestoras de recursos do préprio Grupo XP e/ou demais areas da XP Investimentos, buscando
melhorar eficiéncias e, acima de tudo, a experiéncia de seus clientes. Ao longo de 2020, a XP Investimentos
robusteceu sua operagao, intensificando e expandindo suas atividades, sendo certo que também passou a atuar
com gestores independentes, nao ligados ao Grupo XP, além de ter reiniciado a presta¢do dos servigos de
administragdo para fundos de investimento estruturados, como fundos de investimento imobilidrios e de
participacgdes.

O Administrador possui uma equipe composta por profissionais devidamente qualificados, que combinam uma
extensa experiéncia financeira com soélido conhecimento de diversos segmentos da economia brasileira,
dedicados a atividade de administracdo fiduciaria de fundos de investimento.

Coordenador Lider

O Grupo XP é uma plataforma tecnoldgica de investimentos e de servicos financeiros, que tem por missao
transformar o mercado financeiro no Brasil e melhorar a vida das pessoas.

A XP foi fundada em 2001, na cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul, Brasil, como um escritdrio de
agentes autdbnomos de investimentos com foco em investimentos em bolsa de valores e oferecendo educagdo
financeira para os investidores, vindo a tornar-se uma corretora de valores em 2007. Com o propdsito de oferecer
educacdo e de melhorar a vida das pessoas por meio de investimentos independentes dos grandes bancos, a XP
Investimentos vivenciou uma rapida expansao.
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Em 2017, o Grupo Itau Unibanco adquiriu participagdao minoritaria no Grupo XP, de 49,9%. Em 2021, ocorreu o
evento de cisdo entre Itad Unibanco e XP e, em 30 de junho de 2022, a participag¢do total do Grupo Itad, incluindo
Itadsa e outras holdings de controladores do grupo, era de 25,01%. Em dezembro de 2019, a XP Inc., sociedade
holding do Grupo XP, realizou uma oferta inicial de a¢gdes na Nasdag, sendo avaliada em mais de R$78 bilhdes
a época.

O Grupo XP tem as seguintes areas de atuagdo: (i) corretora de valores, que inclui servigos de corretagem e
assessoria de investimentos para clientes pessoa fisica e juridica, coordenacgdo e estruturacao de ofertas publicas
e, além disso, possui uma plataforma de distribuigdo de fundos independentes com mais de 650 fundos de 150
gestores; (ii) gestdo de recursos, com mais de R$150 bilhdes de reais sob gestdo em suas diferentes gestoras
especializadas, sob a marca “XP Asset”, que oferece fundos de investimentos em renda fixa, renda variavel,
fundos de investimentos imobiliarios e outros fundos de investimento estruturados; e (iii) mercado de capitais,
que engloba um portfélio completo de servigos e soluges para adequagdo de estrutura de capital e assessoria
financeira. Além da marca “XP” (www.xpi.com.br), o Grupo XP ainda detém as marcas “Rico” (www.rico.com.vc)
e “Clear” (www.clear.com.br).

Em 30 de junho de 2022, o Grupo XP contava com mais de 3,6 milhGes de clientes ativos e mais de 11.300 Agentes
Auténomos em sua rede, totalizando R$846 bilhdes de ativos sob custddia, e com escritérios em S3o Paulo,
Rio de Janeiro, Miami, Nova lorque, Londres e Genebra. Em previdéncia, atingimos R$54 bilhdes em ativos sob
custddia. Sua carteira de crédito cresceu 90% desde o 2T21, chegando a R$12,9 bilhdes no final de junho
deste ano.

Atividade de Mercado de Capitais da XP Investimentos

A area de mercado de capitais atua com presenca global, oferecendo a clientes corporativos e investidores uma
ampla gama de produtos e servicos por meio de uma equipe altamente experiente e dedicada aos seguintes
segmentos: Divida local (Debéntures, Debéntures de Infraestrutura, CRI, CRA, CDCA, FIDC, LF, Fll, FIAgro, FIP),
Divida Internacional (Bonds), Securitizagdo, Equity Capital Markets, M&A, Crédito Estruturado, Project Finance e
Development Finance.

No segmento de Renda Fixa e Hibridos, a XP apresenta posicdo de destaque ocupando o primeiro lugar no
Ranking Anbima de Distribuicdo de Fundo de Investimento Imobilidrio e de Fundo de Investimento nas Cadeias
Produtivas Agroindustriais, bem como na Distribuicdo em Securitizagdo, Certificado de Créditos Imobiliarios e
Certificado de Créditos do Agronegdcio. Na Distribuicdo de Renda Fixa e Hibridos, a XP ocupa o segundo lugar,
com valor transacionado de, aproximadamente, RS 26,12 bilhdes de acordo com a divulgacdo do Ranking
ANBIMA de Junho de 2022.

Em renda varidvel, a XP oferece servicos para estruturacdo de ofertas publicas primarias e secundarias de ag0es.
A conducdo das operagdes é realizada em ambito global com o apoio de uma equipe de equity sales presente na
América do Norte, América Latina e Europa e de uma equipe de equity research que cobre mais de 45 empresas
de diversos setores. Em 2021, a XP atuou no follow-on da Light no valor de RS2,7 bilhdes; IPO do Patria no valor
de USS588 milhdes; IPO da Vamos no valor de R$1,2 bilhdo; IPO da Mosaico no valor de RS$1,2 bilh3o; follow-on
da BrasilAgro no valor de R$500,2 milh&es; IPO da Jalles Machado no valor de R$690,9 milhdes; IPO da Bemobi
no valor de R$1,1 bilhdo; IPO da Westwing no valor de R$1,0 bilho; follow-on da Locaweb no valor de RS$2,7
bilhdes; IPO da Orizon no valor de R$486,9 milhdes; IPO da CSN Mineracdo no valor de R$4,9 bilhdes; follow-on
da 3R Petroleum no valor de R$822,8 milhdes; IPO da Allied no valor de R$197,4 milhdes; IPO da Blau no valor
de R$1,3 bilhdo; follow-on da Hapvida no valor de R$2,7 bilhdes; IPO da Boa Safra no valor de R$460,0 milhdes;
IPO da G2D no valor de R$281,1 milhdes; follow-on da Rede D’Or no valor de R$4,9 bilhdes; IPO da BR Partners
no valor de R$400,4 milhdes; follow-on da Vibra Energia no valor de R$11,4 bilhdes; IPO da CBA no valor de R$1,6
bilhdo; IPO da Multilaser no valor de RS1,9 bilhdo; follow-on de Grupo Soma de Moda no valor de R$883,4
milhdes; IPO da Zenvia no valor de US$150,0 milh&es; IPO de Agrogalaxy no valor de R$350,0 milhdes; follow-on
de Magazine Luiza no valor de R$3,4 bilh&es; IPO da Unifique no valor de R$863,4 milh&es; IPO da Brisanet no
valor de R$1,3 bilhdo; IPO da Raizen no valor de R$6,7 bilhdes; IPO da Oncoclinicas no valor de R$2,7 bilhdes;
IPO da Kora Sautde no valor de R$874,9 milhdes; IPO do Grupo Vittia no valor de R$436,0 milhdes; follow-on da
Vamos no valor de R$1,1 bilh3o; follow-on da 3R Petroleum no valor de R$2,4 bilhdes; e follow-on da Petz no
valor de R$779,0 bilhdes.

Em 2022, a XP atuou no follow-on da BR Partners no valor de R$5,7 milhdes; follow-on da Arezzo no valor de
R$833,8 milhdes; follow-on da Equatorial no valor de R$2,8 bilhdes; follow-on da Eletrobras no valor de R$33,7
bilhdes; e no follow-on da PetroRecdncavo no valor de R$1,0 bilhdo.
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Adicionalmente, possui uma equipe especializada para a area de fusGes e aquisices da XP Investimentos,
oferecendo aos clientes estruturas e solugBes para assessoria, coordenagdo, execugdo e negociagdo de
aquisi¢Oes, desinvestimentos, fusGes e reestruturagdes societarias.

Mercado Imobiliario

Ainda com um cendrio macro desafiador, o mercado manteve sua resiliéncia, com vendas e langcamentos em niveis satisfatorios. As incerporadoras também fizeram a licao
de casa ao longo dos tltimos anos, trocando suas dividas por prazos mais longos e custos mais baixos.

VSO (Vendas Sobre Oferta) — Acumulado 12 Meses

56,60% 59,20%

. . ] )
2019 2020 201 2022
Vendas — Acumulado 12 Meses’
(# mil unidades)
66,10 69,30
51,40 3210 35,00
34,00 34,30
2540 26,00
2020 2021 2022

Econdmico B Médiae Alta Renda M Total

Fante: Secowi-SP (2022) e BCB.

Mercado Imobiliario — Loteamentos

Taxa Média de Juros no Financiamento de Iméveis — Pessoa Fisica

115%
105%
95%
85%
75%
65%
55%

45%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Langamentos — Acumulado 12 Meses

(# mil unidades)

7570
81,80 5.
60,00
3570 4610 50 4420
B . .
2020 2021 2022
Econdmico M Médiae AtaRenda M Total

Sistema Financeiro Habitacional (SFH) foi criado pelo Governo Federal para
reduzir o déficit habitacional brasileiro, com destinacdo obrigatéria minima de,
65% dos recursos captados via Poupanca para o financiamento imobiliario de

unidades residenciais prontas em instituicées financeiras;

O setor de loteamentos ndo tem acesso a esta modalidade de crédito
subsidiado;

Loteadoras sao obrigadas a entregar um empreendimento imobilidrio sem
crédito subsidiado para obras e financiar seu mutuario, gerando um

descasamento do fluxo de caixa do empreendimento;

Iniciativas de instituicées financeiras para suprir esta demanda dos loteadores
ainda nao atenderam as demandas do setor;

Oportunidade: atender o setor de loteamentos financiando obras e/ou
descontando carteira de recebiveis.

Fante: Brain.
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Incorporagdo: Unidades Residenciais Langadas

274.170

220418
211.062

132.450
106.586

Loteamento: Unidades Residenciais Langadas

103.583
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Mercado de CRIs

0 CRI é uma importante fonte de captacdo para financiar a construcéo e a aquisicdo de unidades, que dada a sua isencdo para investidores (PF e Flls), serve de alternativa
aos recursos captados pelo SBPE e FGTS. Neste sentido, o mercado de CRI é promissor nos préximos anos. O grafico abaixo mostra a evolucdo das emissées a Mercado e o
estoque de CRI. As emissdes de CRIs em 2022 renovaram o recorde de 2021, encerrando o ano com total de R$ 50,34 bilhGes (+42,90% QoQ e +48,53% YoY).

Volume Emitido e Estoque de CRI a Mercado

(RS Bilh&es)

50,34

CAPITAL PARTNERS

73.63 73,42 78,55 77,14 78,85
2 - - - - .
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

W Estoque de CRI m— \/olume Emitido

Fonte: BZ | ANBIMA. o

15.2. Publicidade da Oferta

O Prospecto Preliminar, este Prospecto Definitivo, a Lamina da Oferta, o Anuncio de Inicio, o Anuncio de
Encerramento e quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta, apds a sua
divulgagdo, serdo disponibilizados nas pdaginas na rede mundial de computadores do Administrador, do Gestor,
do Coordenador Lider, da CVM e dos Fundos.Net, nos seguintes websites:

(i) Administrador: www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/ (neste website,
selecionar “Fundos de Investimento”, buscar o Fundo e entdo, localizar o Prospecto e os demais
documentos da Oferta);

(ii)  Gestor/Fundo: https://habt11.habitatcp.com.br/list.aspx?idCanal=dHZcDOCUIAc+aYEr6nzi2A==&an0=2023
(neste website selecionar “Prospecto Definitivo”, “Ldmina da Oferta” ou a opgdo desejada);

(iii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br/ (neste website acessar “Produtos e Servigos”, clicar em “Oferta
Publica”, na se¢do “Ofertas em Andamento”, clicar em “Oferta Publica Primaria da 12 Emissdo de Cotas
do XP Habitat Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o Prospecto e os demais documentos
da Oferta);

(v)  CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central
de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas em Analise” na coluna a
esquerda, clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario” e selecionar o documento desejado em “XP Habitat
Fundo de Investimento Imobiliario”); e

(vi)  Fundos.NET: Para acesso a quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta,
apds a sua divulgacdo, pelo Fundos.net, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste site em
“Principais Consultas”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”, digitar “XP
Habitat Fundo de Investimento Imobilidrio”, digitar o nimero que aparece ao lado e clicar em
“Continuar”, clicar em “XP Habitat Fundo de Investimento Imobiliario”, acessar o sistema “Fundos.NET”
clicando no link “clique aqui”, em seguida selecionar o documento desejado).
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ANEXOS

ANEXO | - ATO DO ADMINISTRADOR E REGULAMENTO DO FUNDO
ANEXO Il - INSTRUMENTO DE CONSTITUIGAO DO FUNDO

ANEXO Il - ESTUDO DE VIABILIDADE

99




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

100



HABITAT

CAPITAL PARTNERS

ANEXO |

ATO DO ADMINISTRADOR E REGULAMENTO DO FUNDO
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO REGULAMENTO DO XP
HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular, a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira com sede
na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153,
sala 201, Leblon, CEP 22440-032, inscrita no Cadastro Nacional 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 prestar os servicos de administrador de carteira
de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009
(“Administradora”), na qualidade de instituicao administradora do XP HABITAT FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ
sob 0 n° 50.385.179/0001-10 (“Fundo”), resolve:

1. Alterar o regulamento do Fundo (“Regulamento”) e o Suplemento da Primeira Emissao
de Cotas do Fundo constante do Anexo I ao Regulamento, de forma a atender a exigéncias
formuladas pela a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao e pela Divisao de Supervisao de Securitizacao
— DSEC da CVM no ambito da oferta publica de distribui¢ao da 12 (primeira) emissao de cotas
do Fundo, que passa a vigorar com a redac¢ao constante do anexo ao presente instrumento

O presente “Instrumento Particular de Alteracao do Regulamento do XP Habitat Fundo de
Investimento Imobilidrio” est4 dispensado de registro em cartério de registro de titulos e
documentos, em conformidade com o disposto na Lei n° 13.874, de 20 de setembro de 2019,
conforme alterada, sendo devidamente registrado junto a CVM.

Rio de Janeiro, 26 de maio de 2023.

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

jor
Data/Hora da Assinatura: 26/05/2023 | 10:49:40 BRT | Data/Hora da Assinatura: 26/05/2023 | 11:05:34 BRT
T

at
1CP = |ep'

| om
Nome: J onat&%%‘%@m@efiwques Nome: Renat&fﬁwgvmv%’ﬂammiro
Cavalcante Cargo: Procuradora

Cargo: Procurador
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ANEXO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO
REGULAMENTO DO XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CELEBRADO EM 26 DE MAIO DE 2023
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REGULAMENTO DO XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO I — DO FUNDO E DAS DEFINICOES

Artigo 1°. O XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO é um
fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
indeterminado de duracdo, observado o Prazo para Migracdo, regido pelo presente
Regulamento, pela Lei n® 8.668 e disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Paragrafo 1°. Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposicoes legais e
regulamentares que lhe sao aplicaveis, os significados a seguir serao utilizados para as
definicoes indicadas abaixo, sem prejuizo das demais defini¢des e respectivos significados
previstos ao longo deste Regulamento:

“Administrador”: significa a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira com sede na cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon,
CEP 22440-032, inscrita no CNPJ sob o n°® 02.332.886/0001-04, devidamente credenciada
pela CVM para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores
mobilidrios, conforme Ato Declaratorio n® 10.460, expedido em 26 de junho de 2009, ou quem
venha a substitui-lo.

“ANBIMA”: significa a Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais — ANBIMA.

“Assembleia Geral de Cotistas”™: significa a assembleia geral, ordinaria ou extraordinaria, de
Cotistas do Fundo, para deliberacdo das matérias e assuntos indicados no Capitulo XI deste
Regulamento.

“Ativos™: significa os Ativos Alvo, os Ativos de Liquidez e os Outros Ativos, quando
considerados em conjunto.

“Ativos Alvo”: significa os CRI emitidos por Securitizadoras Qualificadas, a serem adquiridos
pelo Fundo a critério da Gestora, observados os Critérios de Elegibilidade e o Limite de

Concentracio.

“Ativos de Liquidez”: sdo os seguintes ativos financeiros:

(1) cotas de outros FII;
(i) letras hipotecarias (LH) emitidas por Instituicoes Financeiras Autorizadas;

(iii)  letras de crédito imobiliario (LCI) emitidas por Institui¢coes Financeiras
Autorizadas;
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(iv)  letras imobilidrias garantidas (LIG) que possuam, no momento de sua
aquisicao, classificacao de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-"
ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;

) cotas de fundos de investimento classificados como “renda fixa”, regulados pela
Instrucao CVM 555, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades
do Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na
Instrucao CVM 472 e desde que tais fundos de renda fixa nao invistam em derivativos
a qualquer titulo;

(vi) titulos de emissao do BACEN;

(vii) CRI lastreados em créditos imobilidrios originados a partir de imoéveis
corporativos, desde que possuam, cumulativamente, no momento de sua aquisicao: (a)
classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A+” ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; (b) valor do saldo
devedor do crédito em relacao ao valor de avaliacdo do imével (Loan To Value) maximo
de 70% (setenta por cento);

(viii) certificados e recibos de deposito a prazo e outros titulos de emissao de
Instituicoes Financeiras Autorizadas, incluindo, sem limitacao, certificados de deposito
bancério (CDB); e

(ix)  operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos federais.

“Auditor Independente”: significa a sociedade prestadora dos servicos de auditoria
independente do Fundo.

“BACEN”: significa o Banco Central do Brasil.

“Balcao B3”: significa o mercado de balcao da B3;

“B3”: significa a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao, sociedade com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar, inscrita no CNPJ sob o n°

09.346.601/0001-25.

“Capital Autorizado”: tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 38° deste Regulamento.

“CNPJ”: significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

“Cédigo ANBIMA”: significa o Cédigo ANBIMA de Regulagio e Melhores Praticas para
Administracao de Recursos de Terceiros atualmente vigente.

“Cédigo Civil Brasileiro”: significa a Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada.
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“Contrato de Gestao”: significa o contrato de gestao celebrado entre o Fundo, representado
pelo Administrador, e a Gestora.

“Cotas”: significa as cotas de emissao do Fundo, escriturais e nominativas, que correspondem
a fracoes ideais de seu patrimonio.

“Cotistas”: significa os titulares das Cotas de emissao do Fundo.

“CRI”: significa os certificados de recebiveis imobiliarios, emitidos na forma de titulos de
crédito nominativos, escriturais e transferiveis, lastreados em créditos imobiliarios, conforme
previstos na Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, desde que tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentacdo em vigor.

“Critérios de Elegibilidade”: tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 16°, paragrafo 1°,
deste Regulamento.

“Custodiante”: significa um terceiro, devidamente habilitado, para prestacao de servicos de
custodia a ser contratado pelo Administrador, o qual prestara, ainda, os servicos de tesouraria,
controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

“CVM”: significa a Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data de Apuracdo da Performance”: tem o significado que lhe € atribuido no Artigo 52°, deste
Regulamento.
“Data de Pagamento da Performance” tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 52°, deste
Regulamento.

“Dia Util”: significa qualquer dia exceto sébados, domingos ou feriados declarados nacionais
na Republica Federativa do Brasil.

“Distribuicdo de Rendimentos”: tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 52°, paragrafo
19, deste Regulamento.

“Escriturador”: significa um terceiro, devidamente habilitado para prestacao de servicos de
escrituracao das Cotas, a ser contratado pelo Administrador.

<«

FII”: significa fundo de investimento imobiliario.
“Fundo”: significa 0 XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

“Gestora”: significa a XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n°® 1.909, Torre Sul, 30° andar, parte, Vila Nova Conceicao, CEP 04543-907,
inscrita no CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada pela CVM para o

5
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exercicio profissional de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, por meio
do Ato Declaratoério expedido pela CVM n° 12.794, de 21 de janeiro de 2013.

“Imoveis”: significam os imoéveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os iméveis ou forma
de negocio permitido pela legislacao e regulamentacao aplicaveis (inclusive aqueles imoveis
gravados com Onus reais), relacionados, preponderantemente, a empreendimentos
imobiliarios e demais ativos prontos e devidamente construidos, terrenos, lotes ou iméveis em
construcao, localizados no territério nacional, incluindo projetos de greenfield, ou seja,
projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento,
dentre outros, voltados para uso para quaisquer modalidades de uso, incluindo, sem limitacao,
residencial, comercial, logistico, industrial, centro de distribuicbes e/ou galpdes, seja pela
aquisicao da totalidade ou de fracao ideal de cada ativo, para desenvolvimento e construcgao
e/ou posterior alienacdo, locacdo, inclusive, sem limitacdo, por meio de contrato na
modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback” na forma do Artigo 54-A da Lei n® 8.245, de
18 de outubro de 1991, arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados, ou outras
formas de negdcio previstas na regulamentacao aplicavel.

“Instituicoes Financeiras Autorizadas”: sdo as 8 (oito) instituicoes financeiras com maior valor
de ativos, conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado na data de aquisicao e/ou
subscricao do respectivo Ativo pelo Fundo.

“Instrucdo CVM 472”: significa a Instrucdo n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada e, a partir da sua entrada em vigor, a Resolucao CVM 175.

“Instrucdo CVM 555" significa a Instrugao n® 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada e, a partir da sua entrada em vigor, a Resolucao CVM 175.

“IPCA”: significa o Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

“Laudo de Avaliacdo™ significa o laudo de avaliacio que serd elaborado por empresa
especializada e independente responsavel, nas situacoes expressamente previstas na Instrucao
CVM 472.

“Lein® 8.668”: significa a Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que dispoe
sobre a constituicdo e o regime tributario dos fundos de investimento imobiliario e da outras
providéncias.

“Limite de Concentracao”: tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 16°, paragrafo 2°,
deste Regulamento.

“Loan to Value”: para fins deste Regulamento e, em relacio a cada CRI, Loan to Value
corresponde ao valor da divida/financiamento/antecipacao de recebiveis, dividido pelo valor
dos ativos em garantia ou ativos lastro da operacao, conforme o caso. No caso de operagao
estruturada de securitizacao de crédito via emissdo de CRI, estes ativos em garantia ou ativos

lastro sdo o valor presente da carteira de recebiveis e o estoque, sendo que um desconto de 40%
6
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(quarenta por cento) é aplicado na carteira de recebiveis de mutuérios com mais de 3 (trés)
parcelas vencidas e ndo pagas. No caso de cessao de recebiveis sem coobrigacao (true sale) o
Loan to Value considera apenas o valor de mercado do imoével financiado.

“Oferta”: Toda e qualquer oferta publica de distribuicao das Cotas realizada durante o prazo de
duracao do Fundo, nos termos da Resolu¢cao CVM 160.

“Outros Ativos”: significam (i) os Imoveis ou fracoes ideiais de Imoveis; (ii) direitos de
participacdo em empreendimentos imobiliarios visando futuro resultado de venda ou locacao;
(iii) cotas ou acoes de sociedades cujo proposito se enquadre nas atividades permitidas aos FII;
(iv) direitos reais sobre Imoveis; (v) cotas de fundos de investimento em participacao (FIP) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios ou de fundos de investimentos em agdes que sejam setoriais e que
invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado imobiliario; (vi) cotas de fundos
de investimento de direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios e desde que
estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacao em virgor; e/ou (vii) os CRI, que
deverdo observar os seguintes critérios: (a) respeitar os Limites de Concentragao previstos no
Artigo 16°, paragrafo 2°, deste Regulamento; (b) ter sido emitido por uma Securitizadora
Qualificada; (c) a liquidacao das operacoes devera ocorrer em instituicdes autorizadas pelo
BACEN/CVM; e (d) tenha sido estabelecido ao CRI um regime fiduciario por um agente
fiduciario independente, observado que (1) tais Outros Ativos deverao estar limitados a 30%
(trinta por cento) do Patriménio Liquido do Fundo; e (2) os Outros Ativos mencionados nos
itens (i) a (iv) acima deverao estar limitados a 25% (vinte por cento) do Patrimonio Liquido do
Fundo.

“Patrimonio Liquido”: significa o patrimonio liquido do Fundo, correspondente ao valor em
Reais resultante da diferenca entre o total do ativo realizavel e do passivo exigivel.

“Politica de Investimento”: significa a politica de investimento adotada pelo Fundo de que trata
o Capitulo VIII deste Regulamento.

“Prazo de Duracdo do Fundo”: significa o prazo indeterminado de duracao do Fundo.

“Prazo para Migracao”: tem o significado que lhe € atribuido no Artigo 35°, paragrafo 11°, deste
Regulamento.

“Primeira Emissao”: tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 35°, paragrafo 2°, deste
Regulamento.

“Prospecto”: Cada prospecto referente a distribui¢ao de Cotas objeto de Ofertas, elaborado nos
termos da regulamentacao aplicavel, conforme o caso.

“Regulamento”: significa o presente regulamento do Fundo.
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“Representante(s) dos Cotistas” significa um ou mais representantes que poderao ser
nomeados pela Assembleia Geral de Cotistas para exercer as funcoes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas,
nos termos do Artigo 25 da Instrucao CVM 472.

“Reserva de Contingéncia”: tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 52°, paragrafo 6°,
deste Regulamento.

“Resolucao CVM 160”: significa a Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada.

“Resolucao CVM 175”: significa a Resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada.

“Securitizadoras Qualificadas”: significa as emissoras dos CRI que, cumulativamente, atendam
aos seguintes critérios: (i) estejam devidamente habilitadas perante a CVM, nos termos da
regulamentacdo em vigor aplicavel; (ii) ter a reputacdo ilibada; e (iii) dispor de regras e
procedimentos internos devidamente formalizadas.

& »,

Taxa de Administracao”:
Regulamento.

tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 8° deste

“Taxa de Distribuicdo Priméria”: tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 9°, paragrafo
59, deste Regulamento.

“Taxa de Performance”: tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 9° deste Regulamento.

Paragrafo 2°: O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados
no Brasil ou no exterior, respeitadas eventuais vedacoes previstas na regulamentacao em vigor.

CAPITULO II — DA ADMINISTRACAO

Artigo 2°. A administracdo do Fundo sera exercida pelo Administrador, sendo que o nome
do diretor responsavel pela supervisao do Fundo pode ser encontrado no endereco eletronico
da CVM (https://www.gov.br/cvim/pt-br) e no endereco eletronico do Administrador
(www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria).

Paragrafo 1°. O Administrador podera contratar terceiros, devidamente habilitados, para
prestacao de servicos de custddia, controladoria e escrituracao das Cotas do Fundo.

Paragrafo 2°. O Administrador ¢ instituicao financeira participante aderente ao Foreign
Account Tax Compliance Act - FATCA com Global Intermediary Identification Number —
ALSRDP.99999.SL.076.

Paragrafo 3°. Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, as atividades
8
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relacionadas a administracao do patrimonio do Fundo e ao funcionamento e a manutencao do
Fundo, podendo realizar todas as operagoes e praticar todos os atos que se relacionem com o
seu objeto e a Politica de Investimento, ressalvados os poderes atribuidos a Gestora, podendo
exercer todos os direitos inerentes a propriedade fiducidria dos bens e direitos integrantes do
patrimoénio do Fundo, inclusive o de acbes, recursos e excecoes, nos termos e condigcoes
previstas na Lei n° 8.668, na Instrucao CVM 472 e demais atos normativos e regulamentares
aplicaveis, podendo abrir e movimentar contas bancarias, representar o Fundo em juizo e fora
dele, bem como transigir, adquirir e alienar ativos pertencentes ao Fundo, desde que
observadas as restricbes impostas pela Lei n® 8.668, pela Instru¢do CVM 472, por este
Regulamento ou por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 3°. Adicionalmente ao disposto no Artigo 2° acima, incluem-se entre as obrigacoes
do Administrador, ndo obstante outras previstas neste Regulamento, na Instru¢do CVM 472 e
na regulamentacao aplicavel:

L selecionar os bens e direitos que comporao o patrimonio do Fundo, de acordo com
a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, respeitadas as
recomendacoes da Gestora;

II. providenciar a averbacao, junto ao cartorio de registro de iméveis competente, das
restricbes dispostas no Artigo 7° da Lei n® 8.668, fazendo constar nos titulos
aquisitivos e nas matriculas de eventuais bens imoveis e direitos que venham a
integrar o patrimonio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a. ndo integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio dnico e
exclusivo do Fundo;

b. nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacio do
Administrador;

c. nio compoem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;
nao podem ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador;

e. nao sao passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, por
mais privilegiados que possam ser; e

f. nao podem ser objeto de constituicao de 6nus reais.

III.  manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a. os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;
b. oslivros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;
c. adocumentacao relativa aos Imoveis e as operacoes do Fundo;
d. os registros contabeis referentes as operagoes e ao patrimonio do Fundo; e
e. o arquivo dos relatorios do Auditor Independente e, quando for o caso, do(s)

Representante(s) dos Cotistas e dos demais prestadores de servicos previstos
nos Artigos 29 e 31 da Instrucao CVM 472 que, eventualmente, venham a ser
contratados;
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Iv.

VL.

VIIL.

VIII.

IX.

XI.

XII.

XIII.

XIV.

observadas as competéncias da Gestora, celebrar os negocios juridicos e realizar
todas as operacOes necessarias a execugao da Politica de Investimento do Fundo,
exercendo ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicao de Cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo ou pelos
investidores por meio da Taxa de Distribuicdo Primaéria;

manter custodiados em instituicao prestadora de servicos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os Ativos adquiridos com recursos do Fundo;

no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacao referida no inciso III até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informacao previstos neste Regulamento e na
regulamentacao aplicavel, incluindo o Capitulo VII da Instrucao CVM 472;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo
Fundo;

observar e cumprir as disposicoes constantes deste Regulamento e do Prospecto,
bem como as deliberactes da Assembleia Geral de Cotistas;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo da carteira do Fundo,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob responsabilidade de tais terceiros;

solicitar, se for o caso, a admissao das Cotas do Fundo a distribuicao e negociacao
em mercados administrados e operacionalizados pela B3; e

deliberar sobre a emissao de novas Cotas, dentro do limite do Capital Autorizado,
conforme orientacao e recomendacao da Gestora, observados os limites e condi¢oes
estabelecidos neste Regulamento, nos termos da legislacdo vigente ou providenciar
a convocacao de Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo, também apds orientacao
e recomendacao da Gestora, para emissao de novas Cotas, caso fora do limite do
Capital Autorizado.

Paragrafo Unico. Para o exercicio de suas atribuicdes o Administrador podera contratar, as
expensas do Fundo e com anuéncia da Gestora:

I

I1.

instituicdo responsavel pela distribuicao de Cotas;

consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e,
10
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III.

se for o caso, a Gestora, em suas atividades de analise, selecdo e avaliacao de
empreendimentos imobilidrios e demais Ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do Fundo; e

formador de mercado para as Cotas do Fundo.

Artigo 4°. O Administrador e a Gestora devem exercer suas atividades com boa fé,
transparéncia, diligéncia e lealdade em relacao ao Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 1°. Sdo exemplos de violacao do dever de lealdade do Administrador e da Gestora
as seguintes hipoteses:

I1.

III.

IV.

usar, em beneficio préprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as
oportunidades de negocio do Fundo;

omitir-se no exercicio ou protecao de direitos do Fundo ou, visando a obtencao de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negocio

de interesse do Fundo;

adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione
adquirir; e

tratar de forma néo equitativa os Cotistas.

Paragrafo 2°. O Administrador, a Gestora e as empresas a estes ligadas devem transferir ao
Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condicao,
ressalvadas as remuneracoes recebidas em contraprestacao aos servicos prestados ao Fundo
nos termos deste Regulamento.

Artigo 5°.  Evedado ao Administrador e 4 Gestora no exercicio de suas respectivas funcdes
e utilizando os recursos do Fundo:

I

I1.

III.

IV.

receber depdsito em sua conta corrente;

conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

contrair ou efetuar empréstimo;

prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagoes praticadas pelo Fundo;

aplicar no exterior os recursos captados no Pais;
aplicar recursos na aquisicao de Cotas do proprio Fundo;

11
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VII. vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisao da emissdo em séries e
integralizacao via chamada de capital;

VIII. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas nos termos do
Artigo 34 da Instrucdo CVM 472, realizar operacoes do Fundo quando caracterizada
situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador ou a Gestora,
entre o Fundo e os Cotistas que detenham participacdo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patrimonio do Fundo, nos termos do Artigo 35,
paragrafo 3°, da Instrucao CVM 472, entre o Fundo e o Representante dos Cotistas,
se houver, ou entre o Fundo e o empreendedor do empreendimento imobiliario;

X. constituir 6nus reais sobre iméveis eventualmente integrantes do patrimoénio do
Fundo, ressalvado o disposto no paragrafo 1° do Artigo 35 da Instrugdo CVM 472;

XI. realizar operacoes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao
previstas na legislacdo aplicavel,

XII. realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicoes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em
acoes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizacao;

XIII. realizar operacoes com derivativos, observado o Artigo 19°, paragrafo 1°, abaixo; e
XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.
Artigo 6°. Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patrimonio, Cotas do Fundo.

Paragrafo 1°. As atividades de gestao da carteira do Fundo serao exercidas pela Gestora, nos
termos do Capitulo IIT deste Regulamento, bem como na forma pactuada pelo Fundo e a
Gestora no Contrato de Gestao.

Paragrafo 2°. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacoes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo
BACEN ou pela CVM ou usé-los para prestar garantias de operacoes proprias.

CAPITULO III - DA GESTAO

Artigo 7°.  Observadas as competéncias do Administrador e o disposto no paragrafo 2°
deste artigo 79, a Gestora sera responsavel pela gestao da carteira do Fundo, competindo-lhe
selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar tais Ativos que comporao o patrimonio do
Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, observadas as
limitacoes impostas pelo presente Regulamento e pela regulamentagdao em vigor. Para fins
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deste Regulamento e nos termos da regulamentacao aplicavel, considera-se a Gestora como
um prestador de servigos essencial do Fundo.

Paragrafo 1°. Incluem-se entre as obrigacoes da Gestora, ndo obstante outras previstas neste
Regulamento:

I1.

III.

IV.

VII.

VIII.

IX.

XI.

gerir a carteira do Fundo, observada a Politica de Investimentos descrita neste
Regulamento;

supervisionar a conformidade dos investimentos do Fundo com a Politica de
Investimentos descrita neste Regulamento;

monitorar o desempenho do Fundo;

sugerir ao Administrador modificacoes a este Regulamento no que se refere as
competéncias e condicOes pertinentes as atividades de gestao da carteira do Fundo;

informar ao Administrator acerca de sua intencao de convocar Assembleia Geral de
Cotistas do Fundo, com pelo menos 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia & data
designada para envio da respectiva carta de convocacao aos Cotistas;

realizar a analise, avaliacio e assessoramento em investimentos ou
desinvestimentos em Ativos para o Fundo;

assinar, em nome do Fundo, todos e quaisquer documentos necessarios para a
formalizacao da aquisicao e alienacao dos Ativos;

elaborar relatorios dos investimentos realizados pelo Fundo em Ativos;

comparecer e votar nas assembleias gerais ordinarias e/ou extraordinarias dos
emissores dos Ativos detidos pelo Fundo, observados os termos e condigOes
estabelecidos em sua politica de exercicio de direito de voto, ou conforme o disposto
neste Regulamento;

votar nas assembleias gerais mencionadas acima sempre no melhor interesse do
Fundo, buscando a valorizagdo dos ativos que integrem as respectivas carteiras,
empregando o zelo e a diligéncia exigidos pelas circunstancias; e

firmar todos os documentos necessarios para a sua formalizacao dos investimentos
em Ativos, tais como, exemplificativamente, boletins de subscriciao, termos de
adesao, compromissos de investimento e declaracbes nos termos da legislacao
aplicavel.

Paragrafo 2°. O Administrador confere amplos e irrestritos poderes a Gestora para que esta
adquira os Ativos listados na Politica de Investimento, de acordo com o disposto neste
Regulamento e no Contrato de Gestao, obrigando-se a outorgar as respectivas procuracoes por
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meio de mandato especifico, conforme assim exigido pela legislacao aplicavel ou pelos 6rgaos
publicos competentes.

Paragrafo 3°. A Gestora adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais
de ativos integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo
decisorio e quais sdo as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto. A
politica de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em sua pagina na rede
mundial de computadores:
https://assets.ctfassets.net/g1suhmqgnhpvy/70z7RF264SUTUzVem3Pogo/1d6549af3acoe3d
ab7b3e6cq71fdaos7/Pol__ tica_de_Exerc_ cio_de_Direito_de_Voto_Unificada_XP_ Asset
_v4_v.PUBLICA____ O.pdf.

A GESTORA DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE
VOTO EM ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIiPIOS GERAIS, O
PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES
OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA
ORIENTA AS DECISOES DA GESTORA EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE
ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

CAPITULO IV — DA TAXA DE ADMINISTRACAO

Artigo 8°. Pela administracio do Fundo, nela compreendidas as atividades de
administracao, gestao, custodia, escrituracio e controladoria e demais servicos previstos na
legislacdo aplicavel, bem como as outras atividades descritas nos Artigos 2°, 3° e 4° acima, o
Fundo pagar4, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a regulamentacao
vigente, uma remuneragao (“Taxa de Administracdo”) equivalente a 1,25% (um inteiro e vinte
e cinco centésimos por cento) ao ano, calculado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracao, assegurado o valor minimo equivalente a R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais)
por meés.

Paragrafo 1°: Para fins do calculo da Taxa de Administracao, sera considerada a seguinte
base de calculo (“Base de Calculo da Taxa de Administracao”):

L o Patrimonio Liquido do Fundo; ou

IL. o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da cotagdo de
fechamento das Cotas no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administracao, caso as
Cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado cuja
metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacio que considerem o volume financeiro das Cotas, como, por exemplo, o Indice de
Fundos de Investimentos Imobiliarios — IFIX.

Paragrafo 2°: O Administrador voltara a adotar o Patrimonio Liquido do Fundo como Base
de Célculo da Taxa de Administracao caso, a qualquer momento, as Cotas deixem de integrar
os indices de mercado cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez

14

116



DocusSign Envelope ID: 7482DF20-8623-44E1-A984-F1EGEB8BF1EA

das Cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das Cotas.

Paragrafo 3°: A Taxa de Administracao sera calculada e provisionada diariamente, mediante
a divisdo da taxa anual & razdo de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

Paragrafo 4°: As parcelas mensais da Taxa de Administracao serao devidas no 5° (quinto)
Dia Util do més subsequente & prestacio dos servicos.

Paragrafo 5°: A Taxa de Administracao referente ao més em que houver a 12 (primeira)
integralizacao de Cotas da 12 (primeira) emissao do Fundo correspondera a integralidade do
valor mensal devido & época, a ser calculado e pago considerando-se a totalidade dos Dias Uteis
de seu més de referéncia.

Paragrafo 6°: O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao
sejam pagas pelo Fundo diretamente aos prestadores de servico contratados, desde que o
somatorio dessas parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administracao.

Paragrafo 7°: O valor minimo mensal da Taxa de Administracao sera atualizado anualmente,
a partir do més em que se deu o inicio das atividades do Fundo, pela variacao positiva do IPCA,
ou por outro indice que vier a substitui-lo nos termos da lei.

Artigo 9°. O Fundo pagara semestralmente a Gestora uma taxa de performance
equivalente a 20% (vinte por cento) de retorno de rendimentos auferidos pelo Fundo que
excedam 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas médias dos Depositos
Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet
(www.b3.com.br), acrescido exponencialmente de spread de 1% (um por cento) ao ano (“Taxa
de Performance”), apurada no primeiro Dia Util subsequente aos meses de junho e dezembro
(“Data de Apuracfio da Performance”), calculada e provisionada por Dia Util e paga no 10°
(décimo) Dia Util subsequente aos meses de junho e dezembro (“Data de Pagamento da
Performance”), conforme descrito a seguir:

VT Performance = 0,20 x [(Resultados) — (CDI+1%)]
onde:

VT Performance: Valor da Taxa de Performance devida, apurada na Data de Apuragao de
Performance;

CDI+1%: Certificado de Deposito Interbancario acrescido exponencialmente de spread de 1%
(um por cento) ao ano;

Resultados: Resultados = {[(Valor da Cota) + (Rendimentos)] / (VC Base)} — 1
onde:
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Valor da Cota: Valor da cota contabil de fechamento do tltimo Dia Util da Data de Apuracio
da Performance;

Rendimentos: Corresponde ao somatorio dos valores declarados aos Cotistas do Fundo, a
titulo de rendimentos até a Data de Pagamento da Performance em questao; e

VC Base: Valor inicial da cota do fundo, deduzidos os custos de oferta em cada emissdo, ou o
valor da cota contabil, deduzidos os custos de oferta em cada emissao, utilizada na dltima
cobranca da Taxa de Performance efetuada, somado aos resultados pagos até a tiltima cobranca
da Taxa de Performance, para os periodos de apuracao subsequentes.

Paragrafo 1°: E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo
mais os rendimentos pagos até a Data de Apuracao da Performance for inferior ao seu valor
por ocasiao da tltima cobranca efetuada.

Paragrafo 2°: Caso, no periodo de apuracdo de performance, tenha ocorrido uma nova
emissao de Cotas, para essas Cotas, sera considerado o valor da emissao de tais Cotas como VC
Base, e os resultados pagos a titulo de rendimentos a partir da data de emissao das novas Cotas
como Rendimentos.

Paragrafo 3°: O Gestor poder4, a seu exclusivo critério, solicitar que a Taxa de Performance
apurada em determinado semestre seja paga de forma parcelada ao longo dos proximos
semestres, ou seja, nao obrigatoriamente no prazo descrito no caput deste Artigo 9°, limitado
ao exercicio social do Fundo, mantendo-se, entretanto, as Datas de Apuracao da Taxa de
Performance inalteradas.

Paragrafo 4°. A Taxa de Performance nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sob qualquer hipotese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou
de isencao de riscos para os cotistas.

Paragrafo 5°. A cada emissao, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em
conjunto com a Gestora, cobrar a uma taxa de distribuicdo priméria (“Taxa de Distribuicao
Primaria”), a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscrigdo primaria das
Cotas. Com excecdo da Taxa de Distribuicdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em
emissoes de Cotas do Fundo, ndo haver4 taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

Artigo 10°. O Fundo nao tera taxa de saida.
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CAPITULO V — DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DA GESTORA

Artigo 11°. O Administrador e/ou a Gestora poderao renunciar a administracao ou a gestao
da carteira do Fundo, respectivamente, mediante aviso prévio de, no minimo, 30 (trinta) dias,
enderecado a cada Cotista e a CVM.

Paragrafo 1°. A CVM, no uso de suas atribuicoes legais, podera descredenciar o
Administrador e/ou a Gestora, em conformidade com as normas que regulam o exercicio da
atividade profissional de administracao de carteiras.

Paragrafo 2°. Nas hipoteses de rentncia, ficardA o Administrador obrigado a convocar,
imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, a se realizar no prazo de até 10 (dez) dias, para
eleger o substituto do Administrador ou da Gestora, conforme o caso, ou deliberar pela
liquidacio do Fundo. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento)
das Cotas subscritas e integralizadas, em qualquer caso, ou a CVM, nos casos de
descredenciamento, a convocacao da Assembleia Geral de Cotistas para tal fim, caso o
Administrador nao convoque a Assembleia Geral de Cotistas mencionada acima.

Paragrafo 3°. No caso de rentincia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas
funcoes até sua efetiva substituicao por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas e até ser
averbada, no cartério de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos eventuais bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direitos,
devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartoério de Titulos e Documentos.

Paragrafo 4°. No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera
indicar administrador temporario até a eleicao de novo administrador para o Fundo.

Paragrafo 5°. O Administrador e a Gestora responderao, dentro de suas respectivas esferas
de atuacao, pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com
violacao da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento, ndo sendo, outrossim,
responsaveis pelos prejuizos causados pelos atos praticados ou omissoes de qualquer terceiro
contratado.

Paragrafo 6°. No caso de liquidacao extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante
designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia
Geral de Cotistas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de publicacdo, no Diério
Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagio extrajudicial, a fim de deliberar sobre a
eleicao de novo administrador e a liquidacao ou nao do Fundo.

Paragrafo 77°. Se a Assembleia Geral de Cotistas nao eleger novo administrador no prazo de
30 (trinta) Dias Uteis contados da publicaciio no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacio
extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma instituicao para processar a liquidacao
do Fundo.

Paragrafo 8°. O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fun¢oes, nos termos
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119



DocusSign Envelope ID: 7482DF20-8623-44E1-A984-F1EGEB8BF1EA

do paragrafo 3° acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidacao
do Fundo em consequéncia da rentuncia, da destituicdo ou da liquidagdo extrajudicial do
Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidacao do Fundo.

Paragrafo 9°. Em caso de rentincia ou liquidacao judicial ou extrajudicial do Administrador,
correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo.

Paragrafo 10°. Caso a Gestora renuncie as suas funcoes e a Assembleia Geral de Cotistas nao
eleja sua respectiva substituta em até 60 (sessenta) dias a contar da data de comunicacao da
rendncia, o Administrador assumira a gestao do patrimoénio do Fundo apos esse periodo de 60
(sessenta) dias, sem prejuizo da possibilidade do Administrador renunciar a administracao do
Fundo. Durante o periodo referido acima, a Gestora devera prestar normalmente os servicos
de gestao do patrimoénio do Fundo, cooperando na transicao de sua posicao.

CAPITULO VI — DA CONTRATACAO DE TERCEIROS

Artigo 12°. As atividades de custddia, tesouraria e processamento dos Ativos do Fundo,
assim como as atividades de escrituracao das Cotas do Fundo serao realizadas pelo proprio
Administrador, sendo admitido, no entanto, que o Administrador contrate, a qualquer
momento, o Escriturador para prestacao desses servigos.

Artigo 13°. Os servicos de distribuicdo de Cotas de cada emissao do Fundo, podera ser
prestado pelo Administrador ou por institui¢do integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, devidamente contratada pelo Administrador.

Artigo 14°. Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Regulamento,
responderao pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com
violacao da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

CAPITULO VII — DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 15°. O objetivo do Fundo ¢ auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como
proporcionar aos Cotistas a valorizacao de suas Cotas por meio do investimento e, conforme o
caso, desinvestimento, nas seguintes modalidades de ativos: (a) Ativos Alvo, observados o
Limite de Concentracgao e os Critérios de Elegibilidade previstos na Politica de Investimentos
abaixo; (b) Ativos de Liquidez; e (¢) Outros Ativos, observado o disposto na Politica de
Investimentos abaixo.

Paragrafo Unico. N3o existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou da Gestora
acerca da rentabilidade das aplicag¢des dos recursos do Fundo.

CAPITULO VIII — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo 16°. O Fundo deverd investir os recursos obtidos com a emissdao das Cotas e
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eventuais rendimentos provenientes de investimentos prioritariamente na aquisicao de Ativos
Alvo, que atendam aos Critérios de Elegibilidade e ao Limite de Concentracdo constantes do
paragrafo 1° abaixo. Os recursos que nao estiverem alocados em Ativos Alvo, poderao ser
investidos em Ativos de Liquidez e/ou em Outros Ativos e utilizados para o pagamento de
despesas do Fundo previstas no Artigo 47° abaixo.

Paragrafo 1°. Para aquisicdo ou manutencao da aplicacdo em determinado CRI (exceto em
relagdo aqueles considerados expressamente como Ativos de Liquidez e Outros Ativos), este
devera atender aos seguintes critérios de elegibilidade (“Critérios de Elegibilidade”):

II.

III.

IV.

VL

ter sido emitido por Securitizadora Qualificada;

a liquidacao das operagoes devera ocorrer em instituicoes autorizadas pelo
BACEN/CVM,;

ter sido estabelecido ao CRI um regime fiducidrio por um agente fiduciario
independente;

os créditos imobiliarios que lastreiam a emissdao do CRI deverao ser (a)
pulverizados, obedecendo o limite maximo de 20% (vinte por cento) por devedor;
ou (b) concentrados, desde que, nesta hipotese, haja cessao fiduciaria de créditos
imobiliarios pulverizados, obedecendo o limite maximo de 20% (vinte por cento)
por devedor dos referidos créditos imobiliarios pulverizados, dados em garantia no
ambito da emissao do respectivo CRI;

para as operacOes estruturadas com coobrigacdo do cedente, as seguintes
caracteristicas devem ser respeitadas:

a. Loan to Value maximo de 80% (oitenta por cento);

b. alienacao de imédveis ou das cotas da empresa desenvolvedora do projeto;

c. 0s projetos possuam os respectivos registros de incorporagao ou loteamento na
matricula do imoével, conforme aplicavel;

d. razdo de garantia geral minima de 110% (cento e dez por cento) (valor presente
fluxo futuro/saldo devedor do CRI);

e. Razao de garantia de fluxo mensal minima de 110% (cento e dez por cento)
(fluxo mensal/parcela de pagamento “PMT” do CRI), exceto operacgdes de
modalidade bullet/full cash sweep; e

f. fundo de reserva de, ao menos, 2 (duas) parcelas de pagamentos do CRI, caso
sejam pagamentos periddicos.

para as operagoes de cessao sem coobrigacio (“true sale”), as seguintes
caracteristicas devem ser respeitadas:

a. Loan to Value maximo de 80% (oitenta por cento);
b. Unidade entregue, com “TVO” ou “Habite-se” emitidos; e
c. Alienacao fiduciaria do imovel.
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Paragrafo 2°. O Fundo deverd manter, no minimo, 70% (setenta por cento) de seu
Patrimonio Liquido investido em Ativos Alvo, devendo ser respeitados, adicionalmente, os
seguintes limites de concentracao que devem ser observados em relacdo aos Ativos (“Limite de

Concentracao”):

I. méaximo de 30% (trinta por cento) do Patrimoénio Liquido do Fundo em recebiveis,
direitos creditorios, participacdo ou outros ativos cujo lastro provenha de
empreendimentos imobilidrios desenvolvidos por uma mesma empresa ou
empresas componentes do mesmo grupo econémico;

II. méaximo de 20% (vinte por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo em recebiveis,
direitos creditorios, participacdo ou outros ativos cujo lastro provenha de
empreendimentos imobiliarios localizados em um mesmo municipio, caso este
tenha populagdo de até 1.000.000 (um milhao) de habitantes; e

III. méaximo de 40% (quarenta por cento) do Patrimoénio Liquido do Fundo em
recebiveis, direitos creditorios, participacao ou outros ativos cujo lastro provenha
de empreendimentos imobiliarios localizados em um mesmo municipio, caso este
tenha populacio de mais de 1.000.000 (um milhao) de habitantes.

Paragrafo 3°. Tendo em vista que o Fundo investird preponderantemente em valores
mobilidrios devem ser respeitados, ainda, os limites de aplicacao por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-
se as regras de desenquadramento e reenquadramento l4 estabelecidas, observada a
regulamentacao aplicavel e o estabelecido neste Regulamento.

Paragrafo 4°. As disponibilidades financeiras do Fundo que nao estejam aplicadas em Ativos
Alvo, nos termos deste Regulamento, poderao ser aplicadas em Ativos de Liquidez e/ou em
Outros Ativos.

Paragrafo 5°. A alteragao da Politica de Investimento ou a realizacao de investimentos em
desacordo com este Regulamento dependera de alteracdo ao presente Regulamento e de
aprovacao de Cotistas detentores da maioria dos votos dos Cotistas presentes, observados os
quoruns previstos nos itens I e IT do §1° do Artigo 20 da Instru¢do CVM 472.

Artigo 17°. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo, o Administrador
e/ou a Gestora dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de
Cotistas.
Paragrafo 1°. As seguintes hipdteses sao exemplos de situacao de conflito de interesses:
L a aquisicao, locacao, arrendamento ou exploracdao do direito de superficie, pelo
Fundo, de imoével de propriedade do Administrador ou da Gestora, ou de pessoas a

eles ligadas;
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II.

I1I.

IVv.

a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie de
Imoé6vel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o
Administrador, a Gestora ou pessoas a ele ligadas;

a aquisicao, pelo Fundo, de imovel de propriedade de devedores do Administrador
ou da Gestora, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

a contratacao, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou a Gestora para
prestacdo dos servigos abaixo referidos: (a) distribuicdo de Cotas, exceto o da
primeira distribuicao de Cotas do Fundo; (b) consultoria especializada, envolvendo
as atividades de andlise, selecio e avaliagdo de empreendimentos imobilirios e
demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo; (c)
empresa especializada para administrar as locacoes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimoénio, a exploracdo do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos
imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias
investidas para fins de monitoramento; e (d) formador de mercado para as Cotas
do Fundo; e

a aquisicao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissao do Administrador, da
Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no
paragrafo tinico do Artigo 46 da Instrucao CVM 472.

Paragrafo 2°. Consideram-se pessoas ligadas:

II.

III.

a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, da Gestora ou do
consultor especializado, se houver, de seus administradores e acionistas, conforme
0 €aso;

a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, da Gestora ou do consultor especializado, se houver, com excecao
dos cargos exercidos em o6rgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno do Administrador ou da Gestora, desde que seus titulares nao exercam
funcoes executivas, ouvida previamente a CVM; e

parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Artigo 18°. As hipoteses de conflito de interesses listadas no Artigo 17°, paragrafo primeiro,
deste Regulamento refletem a Instrucao CVM 472. Caso as hipdteses de conflito de interesses
previstas na Instrucdo CVM 472 venham a ser alteradas, o Administrador devera promover a
alteracao deste Regulamento para que sejam previstas as hipoteses descritas na referida
norma, nos termos do Artigo 17-A, inciso I da Instrucdo CVM 472, ou na norma legal ou
regulamentar aplicavel.

CAPITULO IX — DO PATRIMONIO DO FUNDO
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Artigo 19°. Poderao constar do patrimonio do Fundo:
I. Ativos Alvo;
IL. Ativos de Liquidez; e
III.  Outros Ativos.

Paragrafo 1°. E vedada a realizacio de operacdes com derivativos, exceto quando tais
operacoes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, no maximo, equivalente ao valor do Patrimonio Liquido do Fundo.

Paragrafo 2°. Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e
rendimentos, deverao observar as seguintes restricoes:

L ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo direta ou
indiretamente por qualquer obrigacao de sua responsabilidade;

IL. ndo comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial, nem serao passiveis de execucao por seus credores, por
mais privilegiados que sejam; e

III.  n3o poderao ser dados em garantia de débito de operacao do Administrador.

Artigo 20°. Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimonio do Fundo que
temporariamente nao estiver aplicada em Ativos Alvo podera ser aplicada em Ativos de
Liquidez e/ou em Outros Ativos.

Paragrafo 1°. O Fundo pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada
em Ativos de Liquidez e/ou em Outros Ativos, para atender suas necessidades de liquidez. Nao
obstante, o Fundo também pode aplicar o seu caixa em Ativos Alvo para fins de liquidez.

Paragrafo 2°. A Gestora tera 180 (cento e oitenta) dias a partir (i) da data da primeira
integralizacao das Cotas da Primeira Emissao do Fundo; e (ii) da data de cada emissao de novas
Cotas, para enquadrar a carteira do Fundo a Politica de Investimentos disposta no Capitulo
VIII acima, observado que os Critérios de Elegibilidade e os Limites de Concentragio. Caso,
apos o periodo previsto acima, a Gestora nao tenha realizado o enquadramento da carteira do
Fundo a Politica de Investimentos descrita no Capitulo VIII acima, a Gestora devera comunicar
a Administradora para que esta convoque uma Assembleia Geral de Cotistas para deliberar
acerca da amortizacao extraordinaria de Cotas, no montante necessario para enquadramento
da carteira do Fundo a Politica de Investimentos.

Artigo 21°. Nao existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou da Gestora
acerca da rentabilidade das aplicacoes dos recursos do Fundo.

Artigo 22°. A rentabilidade que o Fundo buscaré atingir ndo representa e nem deve ser
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considerada, a qualquer momento e sob qualquer hip6tese, como promessa, garantia ou
sugestao de rentabilidade futura aos Cotistas.

CAPITULO X — DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 23°. A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4, ordinariamente, até o dia 30 de
abril de cada ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso I do paragrafo 1° abaixo, e,
extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 1°. Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, além
de outras matérias que a ela venham a ser atribuidas por forca da regulamentacdo em vigor ou
deste Regulamento, deliberar sobre:

I

I1.

I1I.

VII.

VIII.

IX.

XI.

XII.

as demonstracoes financeiras apresentadas pelo Administrador;

a alteracdo deste Regulamento, ressalvada a hipdtese prevista no paragrafo 2°
abaixo, bem como outras eventualmente dispostas neste Regulamento;

a destituicdo e/ou substituicdo do Administrador e/ou da Gestora, bem como sobre
a escolha de seu(s) substituto(s);

a emissao e distribuicao de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado,
conforme disposto no Artigo 389, paragrafo 1°, abaixo;

fusdo, incorporacao, cisdo e transformacao do Fundo;

dissolucao e liquidagao do Fundo, ressalvado o disposto no paragrafo 11° do Artigo
35 deste Regulamento;

salvo o disposto no Artigo 35°, paragrafo 9°, deste Regulamento, deliberar sobre a
alteracdo do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociacao;

apreciacao do Laudo de Avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de
Cotas do Fundo;

eleicdo e destituicdo do Representante dos Cotistas, bem como fixacdo da sua
remuneracao, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderao
ser incorridas no exercicio de sua atividade;

alteracao do Prazo de Duracao do Fundo;

atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da regulamentacao
aplicavel; e

alteracdo da Taxa de Administracdo e da Taxa de Performance, observado o

disposto no Artigo 36 da Instru¢ao CVM 472.
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Paragrafo 2°. Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia
Geral de Cotistas, sempre que tal alteracao (i) decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento as exigéncias de normas legais ou regulamentares ou de determinacao da CVM,
da entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas sejam admitidas a
negociacao ou da ANBIMA,; (ii) for necessaria em virtude de atualizacdo dos dados cadastrais
do Administrador ou dos prestadores de servicos do Fundo, tais como alteracao na razao social,
endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e (iii) envolver reducao da Taxa
de Administracao, da taxa de custodia ou da Taxa de Performance.

Paragrafo 3°. As alteracoes referidas no Paragrafo 2° acima deverao ser comunicadas aos
cotistas: (a) no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido
implementadas, no caso das hipoteses contidas nos itens (i) e (ii) acima; e (b) imediatamente,
no caso do inciso (iii) do Paragrafo 2° acima.

Artigo 24°. A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a
mediante o envio de correspondéncia e/ou correio eletronico aos Cotistas, de acordo com a
legislacao aplicavel.

Paragrafo Unico. O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico
deve solicitar expressamente ao Administrador.

Artigo 25°. A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos
30 (trinta) dias de antecedéncia da data da divulgacao do edital de convocacao, no caso das
Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias; e (ii) com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia da data da divulgacao do edital de convocacao, no caso das Assembleias Gerais
de Cotistas extraordinarias.

Paragrafo 1°. Nio se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera divulgado novo antincio
de segunda convocacgdo ou, caso aplicavel, providenciado o envio de carta com aviso de
recebimento aos Cotistas que assim tiverem solicitado, com antecedéncia minima de 30
(trinta) dias.

Paragrafo 2°. Salvo motivo de forca maior, (i.e., por ocasiao de fatores externos e além do
controle do Administrador ou da Gestora), a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local
onde o Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar,
0s anuncios, cartas ou correios eletronicos (e-mail) enderecados aos Cotistas indicardo, com
clareza, o lugar da reuniao.

Paragrafo 3°. Independentemente das formalidades previstas neste Artigo 25°, sera
considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 4°. O Administrador deve colocar todas as informaco6es e documentos necessarios
ao exercicio informado do direito de voto, na data de convocacdo da Assembleia Geral de
Cotistas, (i) em sua pagina na rede mundial de computadores e manté-los la até a sua
realizacao; (ii) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede
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mundial de computadores; e (iii) na pagina da entidade administradora do mercado
organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacao.

Artigo 26°. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacao do
Administrador, da Gestora ou de Cotistas detentores de Cotas que representem, no minimo,
5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas e em circulagio, observados os procedimentos
descritos neste Regulamento.

Paragrafo 1°. A convocacao por iniciativa da Gestora e/ou de Cotistas deve ser dirigida ao
Administrador, que deve, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas as expensas dos respectivos requerentes,
salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar em contrario. Quando do
envio de tal convocacao para os Cotistas do Fundo, poderao o Administrador e/ou a Gestora se
manifestar, por escrito, acerca de suas opinidoes em relacao as matérias constantes da ordem
do dia da referida convocagdo, devendo a respectiva manifestacdo ser enviada pelo
Administrador aos Cotistas juntamente com a respectiva convocacao.

Paragrafo 2°. Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordinéria, os detentores de Cotas
que representem, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas e em circulacdao ou o
Representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado
ao Administrador, a inclusao de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas,
que passara a ser ordinaria e extraordinéria.

Paragrafo 3°. O pedido de que trata o paragrafo 2° acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no
Artigo 19-A, paragrafo 29, da Instrucao CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocacao da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

Paragrafo 4°. O percentual de que trata o paragrafo 2° acima devera ser calculado com base
nas participacoes constantes do registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral
de Cotistas.

Paragrafo 5°. Caso os Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da
prerrogativa prevista no paragrafo 2° acima, o Administrador deve divulgar, pelos meios
referidos neste Regulamento, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo
previsto no paragrafo 3° acima, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como os
documentos encaminhados pelos solicitantes.

Artigo 27°. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 1
(um) Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 1 (um) voto na Assembleia Geral de
Cotistas.

Paragrafo 1°. As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria

simples de votos dos Cotistas presentes, ressalvados os quoruns especificos previstos neste
Regulamento.
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Paragrafo 2°. As deliberacoes relativas as matérias previstas nos incisos II, 111, V, VI, VIII,
XTI e XII do Artigo 23°, paragrafo 1°, acima dependerao de aprovacao, em Assembleia Geral de
Cotistas, da maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem:

I. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando caso o Fundo
tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou

II. metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 3°. Os percentuais de que trata o paragrafo 2° acima deverao ser determinados
com base no nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de
convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de
convocacao qual sera o percentual aplicavel na respectiva Assembleia Geral de Cotistas que
trate das matérias sujeitas a deliberacao por quérum qualificado.

Paragrafo 4°. Somente podem votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas do Fundo
inscritos no registro de Cotistas na data da convocacdo, seus representantes legais ou

procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 5°. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:

I. o Administrador ou a Gestora;

II. os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou da Gestora;

III.  empresas ligadas ao Administrador ou a Gestora, seus sodcios, diretores e
funcionérios;

IV. os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

V. o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a Laudos de Avaliacao de bens de sua

propriedade que concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e
VI o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
Paragrafo 6°. Nao se aplica a vedacao prevista no paragrafo 5° acima, quando:

L os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos I a VI do
Paragrafo 5° acima;

IL. houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na
propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se
refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao
de voto; ou

III. no caso do inciso V do Paragrafo 5° acima, todos os subscritores das Cotas do Fundo
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forem condominos de bem com que concorreram para a integralizacao de Cotas,
podendo aprovar o Laudo de Avaliacdo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme alterada.

Artigo 28°. Asdeliberagoes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderao ser tomadas
mediante processo de consulta formalizada em correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail),
plataforma eletronica ou via mecanismo digital “click through”, a ser dirigido pelo
Administrador a cada Cotista para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias para
Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias e 15 (quinze) dias para Assembleias Gerais de
Cotistas extraordinarias, observadas as formalidades previstas na legislacdo vigente.

Paragrafo 1°. Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

Paragrafo 2°. As deliberacoes tomadas por meio de consulta formal observarao, ainda, os
seguintes procedimentos: (i) os Cotistas manifestarao seus votos por correspondéncia, correio
eletronico ou telegrama; (ii) a resposta pelos Cotistas a consulta devera se dar dentro do prazo
estabelecido no Artigo 28° acima, admitida assinatura fisica ou eletrénica, sendo que a
auséncia de resposta neste prazo sera considerada como uma abstencao por parte do Cotista;
e (iii) as decisoes serao tomadas com base nos votos recebidos, observados os quéruns
previstos no Artigo 37° deste Regulamento, e desde que sejam observadas as demais
formalidades previstas neste Regulamento e na regulamentacao aplicavel.

Artigo 29°. Qualquer deliberaciao tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas somente
produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da copia da Ata da Assembleia Geral de
Cotistas, contendo o inteiro teor das deliberaces, bem como do Regulamento devidamente
alterado e consolidado, conforme o caso.

CAPITULO XI — DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Artigo 30°. A Assembleia Geral de Cotistas podera nomear até 3 (trés) Representantes dos
Cotistas, com mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reeleicao, para exercer as fungoes
de fiscalizacdo dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

Paragrafo 1°. A eleicao do(s) Representante(s) dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria
dos Cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no minimo:

I 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100
(cem) Cotistas; ou

I1. 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem)
Cotistas.

Paragrafo 2°. A destituicdo do(s) Representante(s) dos Cotistas sera feita pela Assembleia

Geral de Cotistas, nos termos do item III, do Artigo 23° acima.
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Paragrafo 3°. A funcao de Representante dos Cotistas é indelegavel.

Artigo 31°. Somente pode exercer as funcoes de Representante dos Cotistas, pessoa natural
ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

I. ser Cotista;

II. nao exercer cargo ou funcdo no Administrador, na Gestora ou em seus
controladores, em sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer
natureza;

III.  nao exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobilidrio ou na sociedade emissora ou devedora dos Ativos Alvo que constitua
objeto de investimento do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IVv. nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

V. nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a
fé puablica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de
suspensao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

Artigo 32°. Compete ao(s) Representante(s) dos Cotistas exclusivamente:

L fiscalizar os atos do Administrador e da Gestora e verificar o cuamprimento dos seus
deveres legais e regulamentares;

IL. emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador e da Gestora, a
serem submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissao de novas
Cotas — exceto se aprovada nos termos do Artigo 38° abaixo —, transformacao,
incorporacao, fusao ou cisao do Fundo;

III.  denunciar ao Administrador e, se este nao tomar as providéncias necessarias para
a protecao dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros,

fraudes ou crimes que descobrir, e sugerir providéncias uteis ao Fundo;

IVv. analisar, a0 menos trimestralmente, as informacbes financeiras elaboradas
periodicamente pelo Fundo;

V. examinar as demonstragoes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;
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VI. elaborar relatério que contenha, no minimo:

a. descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b. indicacao da quantidade de Cotas de emissdao do Fundo detida por cada
Representante dos Cotistas;

c. despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d. opinido sobre as demonstracoes financeiras do Fundo e o formulario cujo
conteudo reflita o anexo 39-V da Instrucao CVM 472, fazendo constar do seu
parecer as informacbes complementares que julgar necessarias ou uteis a
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas; e

VII.  exercer as atribuicOes descritas neste Artigo 32° durante a liquidacao do Fundo.

Paragrafo 1°. Pela representacao dos Cotistas do Fundo, nela compreendidas as atividades
acima descritas, o Fundo podera pagar mensal e diretamente ao(s) Representante(s) dos
Cotistas, pela prestacao de servigos, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a
regulamentacio vigente, uma remuneracio que sera definida na Assembleia Geral de Cotistas
que o(s) eleger(em).

Paragrafo 2°. O Administrador é obrigado, por meio de comunicagao por escrito, a colocar a
disposicao do(s) Representante(s) dos Cotistas, em, no maximo, 90 (noventa) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a
alinea “d” do inciso VI do Artigo 31°, acima.

Paragrafo 3°. O(s) Representante(s) dos Cotistas pode(m) solicitar ao Administrador
esclarecimentos ou informacées, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

Paragrafo 4°. Os pareceres e opinioes do(s) Representante(s) dos Cotistas deverao ser
encaminhados ao Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstracgoes financeiras de que trata a alinea “VI.d” do inciso VI do Artigo 32°, acima e, tao
logo concluidos, no caso dos demais documentos para que o Administrador proceda a
divulgacao nos termos dos Artigos 40 e 42 da Instrucao CVM 472.

Paragrafo 5°. O(s) Representante(s) dos Cotistas deve(m) comparecer as Assembleias Gerais
de Cotistas e responder aos pedidos de informacé6es formulados pelos Cotistas.

Paragrafo 6°. Os pareceres e representacoes individuais ou conjuntos do(s) Representante(s)
dos Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas,
independentemente de publicacdo e ainda que a matéria nao conste da ordem do dia.

Paragrafo 7°. O(s) Representante(s) dos Cotistas tem(tém) os mesmos deveres do
Administrador nos termos do Artigo 33 da Instrucao CVM 472.

Paragrafo 8°. O(s) Representante(s) dos Cotistas deve(m) exercer suas fungoes no exclusivo

interesse do Fundo.
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Artigo 33°. Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger o(s)
Representante(s) dos Cotistas, as informacoes de que trata o paragrafo 5°, do Artigo 32° acima,
deverao incluir:

L declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 31°
acima;
II. as informacgoes exigidas no item 12.1 do anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

CAPITULO XII — DAS COTAS: EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO,
INTEGRALIZACAO, NEGOCIACAO, REMUNERACAO, AMORTIZACAO E
RESGATE

Artigo 34°. O patriménio do Fundo sera formado pelas Cotas, em classe tnica, as quais
terao as caracteristicas, os direitos e as condicoes de emissdo, distribuicao, subscricao,
integralizacdao, remuneracao, amortizacao e resgate descritos neste Regulamento ou no ato do
Administrador ou Assembleia Geral de Cotistas que aprovar a emissao de Cotas, conforme o
caso.

Artigo 35°. As Cotas, correspondentes a fracoes ideais do patrimonio do Fundo, serao
escriturais e nominativas.

Paragrafo 1°. O patriménio inicial do Fundo sera formado pelas Cotas representativas da
Primeira Emissao de Cotas, nos termos abaixo.

Paragrafo 2°. As cotas de cada emissao do Fundo serdo objeto de Ofertas permitidas de
acordo com a legislacdo brasileira, respeitado o piblico-alvo do Fundo. No ambito da primeira
emissao de Cotas, serao emitidas, inicialmente, 30.000.000 (trinta milhoes) de Cotas, em série
Unica, com valor unitario de R$ 10,00 (dez reais), totalizando até R$ 300.000.000,00
(trezentos milhoes de reais), respeitado o montante minimo de subscricao abaixo descrito,
necessario para o Fundo entrar em funcionamento (“Primeira Emissao”).

Paragrafo 3°. A subscricao de Cotas pelo investidor e aceitacao das condi¢coes da Primeira
Emissao sera formalizada junto as institui¢oes intermediarias e mediante a assinatura do
termo de adesao a este Regulamento e observancia dos demais procedimentos estabelecidos
pela B3, conforme estabelecido nos documentos da Primeira Emissao e descrito no suplemento
relativo a Primeira Emissao de Cotas, constante no Anexo I ao presente Regulamento.

Paragrafo 4°. Por ocasido da Primeira Emissao, sera admitida a captacao parcial dos recursos
correspondentes as Cotas da Primeira Emissdo ofertadas, observado o valor minimo de
captacao de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhoes de reais), correspondente a, no minimo,
5.000.000 (cinco milhGes) de Cotas, conforme descrito no suplemento referente a Primeira
Emissao de Cotas do Fundo constante na forma do Anexo I ao presente Regulamento,
mediante cancelamento do saldo nao colocado findo o prazo da distribuicao.
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Paragrafo 5°. A quantidade de Cotas da Primeira Emissao inicialmente ofertada podera ser
acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condi¢oes das Cotas da Primeira
Emissdo inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e da Gestora, em comum acordo
com a instituicdo intermediaria lider da oferta ptblica de distribui¢ao das Cotas da Primeira
Emissao. Tais cotas serao destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a
ser contatado no decorrer da oferta publica de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissao

Paragrafo 6°. Caso o investidor for o incorporador, construtor ou s6cio de empreendimentos
imobilidrios investidos pelo Fundo, que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a
eles ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passara a
sujeitar-se a tributagao aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo 7°. As importancias recebidas na integralizacao de Cotas, durante o processo de
distribuicao, deverao ser depositadas em nome do Fundo, em instituicao bancaria autorizada
a receber depositos.

Paragrafo 8°. Depois de as Cotas estarem integralizadas e ap6s o Fundo estar devidamente
constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderao negocia-las no mercado
secundario, observados o prazo e as condicdes previstos neste Regulamento, em mercado de
balcao organizado ou de bolsa, ambos administrados pela B3, devendo o Administrador tomar
as medidas necessarias de forma a possibilitar a negociacao das Cotas do Fundo neste mercado.

Paragrafo 9°. As Cotas poderao ser depositadas para (i) distribuicao, no mercado primario,
no Mé6dulo de Distribui¢ao de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3, sendo
a distribuicao liquidada financeiramente por meio do Balcao B3 e (ii) negocia¢do, no mercado
secundario, no Fundos 21 — Médulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3,
sendo as negociacoes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas
custodiadas eletronicamente no Balcao B3.

Paragrafo 10°. Dentro do periodo de 5 (cinco) anos contados da data de integralizacao da
Primeira Emissao de Cotas do Fundo (“Prazo para Migracio”), o Administrador, observando a
recomendacao da Gestora, podera, a qualquer momento, providenciar a alteracdo do mercado
secundario em que as Cotas estejam admitidas a negociacdo, independentemente de prévia
autorizacao da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de alteracdo do mercado de
balcao organizado para a bolsa de valores, ambos administrados pela B3 ou outra institui¢ao
autorizada pela CVM. Caso nao ocorra a referida alteracdo do mercado de balcao organizado
para a bolsa de valores até o final do Prazo para Migracao, o Fundo devera obrigatoriamente
iniciar o processo de liquidacao, mediante o desinvestimento de seus Ativos para amortizacao
e resgate da totalidade de suas Cotas observado o prazo maximo de 2 (dois) anos contados do
encerramento do Prazo para Migracao para a liquidacio do Fundo, observado os
procedimentos descritos neste Regulamento.

Artigo 36°. As Cotas serao mantidas em conta de deposito em nome de seus Cotistas junto
ao Escriturador ou o distribuidor “por conta e ordem”, e o extrato da conta de deposito
comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros
do Fundo e, adicionalmente, com relagao as Cotas que estiverem custodiadas eletronicamente
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no Balcao B3, sera expedido extrato em nome do cotista, que servirda como comprovante de
titularidade das Cotas.

Artigo 37°. O valor patrimonial das Cotas, ap6s a data de inicio do Fundo, sera o resultante
da divisao do valor do Patrimonio Liquido contabil atualizado pelo ntimero de Cotas.

Artigo 38°. Apo6s o encerramento da distribuigao ptiblica de Cotas da Primeira Emissao do
Fundo, o Fundo podera emitir novas Cotas mediante deliberacio da Assembleia Geral de
Cotistas tomada pela maioria simples de votos dos Cotistas presentes, nos termos do Artigo
23°, paragrafo 19, inciso IV, deste Regulamento.

Paragrafo 1°. Sem prejuizo do disposto acima, caso entenda pertinente para fins do
cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo, o Administrador,
conforme orientacao e recomendacao da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissoes
de Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas ou
alteracdo deste Regulamento, desde que: (a) limitadas ao montante méximo de
R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais), sem considerar as cotas oriundas da Primeira
Emissao; e (b) nao prevejam a integralizacao das Cotas da nova emissao em bens e direitos
(“Capital Autorizado”).

Paragrafo 2°. O valor das Cotas objeto de novas distribui¢des de emissao do Fundo devera
ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas (com excecao das Cotas emitidas do Capital
Autorizado, nos termos do caput deste Artigo 38°) e fixado, tendo em vista (i) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo e o nimero de Cotas emitidas; (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; (iii) o
valor de mercado das Cotas ja emitidas, caso o Fundo esteja listado em mercado de bolsa; ou
(iv) outra metodologia definida na Assembleia Geral de Cotistas ou no ato do Administrador
(conforme o caso) que vier a deliberar sobre referida emissao, podendo, em qualquer dos casos
acima, ser aplicado acréscimo ou desconto ao valor da nova Cota.

Paragrafo 3°. Aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas, fica assegurado,
nas futuras emissoes de cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na
propor¢ao do niimero de Cotas que possuirem na data (i) indicada na Assembleia Geral de
Cotistas que tiver aprovado a realizacdo da emissao de cotas em questao; ou (ii) indicada na
comunicacao do Administrador tratada no Artigo 38°, caso as cotas seja emitidas a partir do
Capital Autorizado, respeitando-se os procedimentos e prazos operacionais para exercicio do
direito de preferéncia no Escriturador, bem como os demais procedimentos e prazos
operacionais, observado o prazo minimo de 2 (dois) Dias Uteis para o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas, nos termos da regulamentacao em vigor e do mercado em que as
cotas estejam admitidas a negociacdo. Os Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia
entre os proprios Cotistas ou a terceiros, caso os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia
na aquisicao das referidas Cotas e desde que tal cessao seja operacionalmente viavel e admitida
nos termos da regulamentacao aplicavel.

Paragrafo 4°. A critério da Gestora, conforme indicado ao Administrador, podera ou nao

haver abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de
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preferéncia, nos termos e condicoes a serem indicados no ato do Administrador ou na
Assembleia Geral de Cotistas que aprovar a emissao de novas Cotas, conforme o caso, no(a)
qual deve ser definida, ainda, a data-base para definicao de quais Cotistas terdo o direito de
preferéncia.

Paragrafo 5°. As informacoes relativas a Assembleia Geral de Cotistas ou ao ato do
Administrador que aprovar a nova emissao (conforme o caso), estarao disponiveis a partir da
data da Assembleia Geral de Cotistas ou do ato do Administrador (conforme o caso), na sede
do Administrador. Adicionalmente, o Administrador enviara tais documentos aos Cotistas e a
B3 no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis da realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas ou
do ato do Administrador (conforme o caso).

Paragrafo 6°. A Assembleia Geral de Cotistas ou o ato do Administrador, conforme o caso,
que deliberar sobre novas emissoes de Cotas, definira as respectivas condicoes para subscricao
e integralizacdo de tais Cotas, observado o disposto na legislacao aplicavel, respeitando-se o
quanto disposto neste Artigo 38°.

Paragrafo 7°. As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos as
demais Cotas.

Artigo 39°. No ato de subscricdo das Cotas, caso assim requerido pela regulamentacgao
aplicavel e previsto na documentacao da Oferta das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo
documento de aceitagao da Oferta que especificara as condicoes da subscri¢ao e integralizagao,
segundo os prazos e procedimentos operacionais disponibilizados pela B3, caso aplicavel, e que
sera autenticado pela(s) instituicao(es) autorizada(s) a processar a subscri¢ao e integralizacao
das Cotas, do qual constarao, entre outras informacoes:

I. nome e qualificacdo do subscritor;

II. namero de Cotas subscritas;

III.  preco de subscrigao e valor total a ser integralizado; e
IVv. condicoes para integralizacao de Cotas.

Artigo 40°. As Cotas de cada emissao (com excecdo daquelas distribuidas nos termos da
Primeira Emissdo) deverao ser subscritas até o final do respectivo prazo de distribuicao,
indicado em cada ato de aprovacao, nos termos da regulamentacado aplicavel. Nao podera ser
iniciada nova distribuicao de Cotas antes de totalmente subscrita, encerrada ou cancelada a
distribuicado anterior.

Paragrafo Unico. Nao haveri limites maximos de investimento no Fundo, exceto pelos
eventuais limites que venham a ser estabelecidos no ambito de cada oferta ptblica de Cotas,

de modo que a totalidade das Cotas podera ser adquirida por um tnico investidor, ficando
desde ja ressalvado o disposto no Capitulo XVIII deste Regulamento.
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Artigo 41°. A integralizacdo das Cotas devera ser feita nos termos da respectiva
documentacao da Oferta, nos termos da regulamentacao da CVM aplicavel.

Paragrafo Unico. As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo estar
imediatamente disponiveis e transferiveis ao Administrador, as quais serao alocadas pelo
Administrador em uma conta segregada em nome do Fundo, nos termos da respectiva
documentacao da Oferta das Cotas e da regulamentacao da CVM aplicavel.

Artigo 42°. De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n°® 8.668 e no Artigo 9° da
Instrucao CVM 472, as Cotas do Fundo nao sao resgataveis, salvo na hipotese de liquidacao do
Fundo.

CAPITULO XIII — DOS EVENTOS DE LIQUIDACAO

Artigo 43°. Na hipotese de liquidagao do Fundo, os titulares de Cotas deverao partilhar o
patrimonio na proporcao de suas respectivas participacoes, na data de liquidacao, sendo
vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinacado entre os titulares de Cotas.

Artigo 44°. O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberacao de seus Cotistas reunidos
em Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

L caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto no inciso
“VI” do paragrafo 1° do Artigo 23° deste Regulamento, ou observado o disposto no
paragrafo 10° do Artigo 35 deste Regulamento;

II. desinvestimento de todos os Ativos Alvo;

I1I. descredenciamento, destituicao, ou rentncia do Administrador ou da Gestora, caso,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral
de Cotistas ndo nomeie instituicao habilitada para substituir o Administrador ou a
Gestora, conforme o caso, ou por qualquer motivo a Assembleia Geral de Cotistas
convocada para esse fim nao seja instalada nos termos deste Regulamento; e

Iv. demais hipoteses previstas na legislacao e regulamentacao em vigor.
Paragrafo 1°. O Fundo devera ser obrigatoriamente liquidado no caso do paragrafo 11° do
Artigo 35, independentemente de deliberagao dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas.
Paragrafo 2°. Na hipotese de liquidacao do Fundo, seus ativos serdo realizados por meio da
venda dos Ativos Alvo a terceiros interessados, hipotese a ser deliberada pela Assembleia Geral

de Cotistas especialmente convocada e instalada para tal fim.

Paragrafo 3°. O produto da liquidacao devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 30
(trinta) dias apo6s a conclusao da totalidade das vendas.
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Artigo 45°. Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 43° acima, a
Assembleia Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens
imoveis, direitos sobre imoveis e/ou ativos, para fins de pagamento de resgate das Cotas do
Fundo ainda em circulacdo, os quais deverao ocorrer fora do ambito da B3.

Artigo 46°. Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasiao do
término do Prazo de Duracao do Fundo ou ainda na hipétese de a Assembleia Geral de Cotistas
referida acima nao chegar a uma decisao referente aos procedimentos para entrega dos bens
imoveis e direitos sobre imoveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, o
pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas.

Paragrafo 1°. Nos termos do caput deste Artigo 46°, na hipotese do Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compoem a carteira do
Fundo, serdo dados em pagamento aos Cotistas bens imoveis, direitos sobre imoveis e/ou
ativos da carteira do Fundo mediante a constituicio de um condominio, cuja fracao ideal de
cada condoémino sera calculada de acordo com a propor¢ao de Cotas detidas por cada titular
sobre o valor total das Cotas em circulacao a época. Apds a constituicdo do condominio acima
referido, o Administrador estara desobrigado em relacao as responsabilidades estabelecidas
neste Regulamento, ficando autorizados a liquidar o Fundo perante as autoridades
competentes.

Paragrafo 2°. No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador
devera notificar os Cotistas para que os mesmos elejam o Administrador para o referido
condominio dos Ativos do Fundo, na forma do Artigo 1.323 do Codigo Civil Brasileiro,
informando a proporcao dos Ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente
qualquer isencao de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a constituicao
do referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva
do administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto no presente Paragrafo, de maneira
que tal condominio ndo estard mais sujeito as normas editadas pela CVM para o
funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao condominio,
previstas no Codigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 3°. Caso os titulares das Cotas ndo procedam a eleicdo do administrador do
condominio referido nos paragrafos acima, esta funcao sera exercida pelo titular de Cotas que
detenha o maior nimero de Cotas em circulacao.

Paragrafo 4°. A regra de constituicao de condominio prevista acima é aplicavel também nas
amortizacoes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 5°. O Custodiante fara a guarda dos ativos integrantes da carteira do Fundo pelo
prazo nao prorrogavel de 9o (noventa) dias, contados da notificacao referida no paragrafo 2°
acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao
Custodiante, data, hora e local para que seja feita a entrega dos Ativos do Fundo aos Cotistas.
Expirado este prazo, o Administrador podera promover a consignacao dos Ativos do Fundo na
forma do Artigo 334 do Codigo Civil Brasileiro.
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Paragrafo 6°. Quando da liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir
relatério sobre a demonstracao da movimentagao do Patrimonio Liquido, compreendendo o
periodo entre a data das ultimas demonstracoes financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidacao do Fundo.

Paragrafo 7°. Devera constar das notas explicativas as demonstracgoes financeiras do Fundo,
anéalise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condi¢oes equitativas
e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos,
créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

CAPITULO XIV — DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 47°. Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdo debitadas

pelo Administrador:
L Taxa de Administracdo e Taxa de Performance;
IL. taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do Fundo;

III.  gastos com correspondéncia, impressao, expedi¢cdo e publicacdo de relatorios e
outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicacgoes
aos Cotistas previstas no Regulamento ou na Instrucao CVM 472;

Iv. gastos da distribuicdo priméaria de Cotas, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios, quando nao arcados
pela Taxa de Distribuicao Priméria ou quando os valores captados por meio da Taxa
de Distribuicao Primaria nao sejam suficientes para arcar com todos os custos
relativos a distribui¢ao primaria de Cotas;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstracoes financeiras do Fundo;

VI. comissoes e emolumentos pagos sobre as operacoes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos iméveis que componham
seu patrimonio;

VII. honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de
condenacao que lhe seja eventualmente imposta;

VIII. honoréarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III e IV
do Artigo 31, da Instrucao CVM 472;

IX. gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo,

bem como a parcela de prejuizos nao coberta por apdlices de seguro, desde que nao
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decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas
funcoes;

X. gastos inerentes a constituicdao, fusado, incorporacao, cisao, transformacao ou
liquidacao do Fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

XI. taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XII. gastos decorrentes de avaliacbes que sejam obrigatorias nos termos deste
Regulamento e da legislacao aplicavel;

XIII. gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos de iméveis integrantes do
patriménio do Fundo;

XIV. taxas deingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
XV.  despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XVI. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no Artigo 25 da
Instrucao CVM 472.

Paragrafo Unico. Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo correrao por
conta do Administrador.

Artigo 48°. Mensalmente, durante o Prazo de Duracao do Fundo e até a liquidacao do
Fundo, o Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as
exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

I. pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo 47° acima;

IL. pagamento de rendimentos aos Cotistas;

III.  pagamento pela aquisicao Ativos; e

IVv. formacao de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidacao do
Fundo, ainda que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.

Paragrafo Unico. Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o
Administrador convocara os Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas, para que estes realizem
os devidos aportes adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovacao da emissao de novas
Cotas.

CAPITULO XV — DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
Artigo 49°. O exercicio social do Fundo tem duracao de 12 (doze) meses, com inicio em 1°

de julho e término em 30 de junho de cada ano.
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Artigo 50°. O Fundo terd escrituracdo contabil prépria, destacada das escrituragoes
relativas ao Administrador.

Artigo 51°. As demonstracoes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de
escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas
anualmente pelo Auditor Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

Paragrafo 1°. Pela prestacdo dos servicos de auditoria independente das demonstragoes
financeiras do Fundo, o Auditor Independente fara jus a remuneracao constante do respectivo
contrato celebrado com o Administrador, em nome do Fundo, podendo ser verificada nas
demonstracoes financeiras do Fundo.

Paragrafo 2°. Anualmente, serao contratadas, pelo Administrador, as expensas do Fundo,
avaliacoes econdmico-financeiras dos Ativos do Fundo para atualizacao de seus valores.

CAPITULO XVI — DA DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

Artigo 52°. Osrendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido em razao
de suas atividades.

Paragrafo 1°. O Fundo distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de
Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos pelo Fundo, 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 e calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes (“Distribuicdo de Rendimentos™).

Paragrafo 2°. Os rendimentos do Fundo (ja descontadas as despesas ordinarias do Fundo),
se houver, serao distribuidos mensalmente, a titulo de antecipacdo dos resultados do semestre
a que se refiram, sendo que eventual saldo nao distribuido como antecipacao sera pago em até
10 (dez) Dias Uteis dos meses de fevereir

o e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pelo Administrador para reinvestimento em
Ativos Alvo, Ativos de Liquidez, Outros Ativos ou composi¢ao ou recomposi¢ao da Reserva de
Contingéncia, com base em recomendacao apresentada pela Gestora, desde que respeitados os
limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

Paragrafo 3°. Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, o
Administrador informara aos Cotistas no altimo Dia Util do més em que for apurado os
resultados: (i) a data de pagamento, que devera ser até no 1° (primeiro) Dia Util do més
subsequente, caso as Cotas de emissao do Fundo estejam admitidas a negociacdo em Balcao
B3 ou até o0 10° (décimo) Dia Util do més subsequente, caso as Cotas de emissao do Fundo
estejam admitidas a negociacdo em mercado de bolsa da B3, e (ii) o valor a ser pago por Cota,
devendo as Cotas, neste sentido, serem consideradas e negociadas “ex- rendimento” a partir
do altimo Dia Util do més anterior ao més que for apurado os resultados.

Paragrafo 4°. Farao jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 1° acima os titulares de
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Cotas do Fundo no fechamento do Dia Util anterior & data estabelecida para o seu pagamento,
de acordo com (i) o registro de Cotistas nas contas de depo6sito mantidas por conta e ordem ou
pelo Escriturador, conforme aplicavel, caso as Cotas de emissao do Fundo estejam admitidas
a negociacao em Balcao B3; ou (ii) inscri¢ao no registro de Cotistas, caso as Cotas de emissao
do Fundo estejam admitidas a negociacao em mercado de bolsa da B3.

Paragrafo 5°. Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de
caixa o produto decorrente do recebimento dos lucros e/ou rendimentos devidamente
auferidos pelos Ativos, excluidos os custos relacionados, as despesas ordinarias, as despesas
extraordinarias, despesas relacionadas a realizacao dos Ativos e as demais despesas previstas
neste Regulamento para a manutencao do Fundo, em conformidade com a regulamentagdo em
vigor.

Paragrafo 6°. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos, se houver, podera ser
constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por
despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos
Ativos. Os recursos da Reserva de Contingéncia serao aplicados em Ativos de Liquidez e/ou em
Outros Ativos.

Paragrafo 7°. O valor da Reserva de Contingéncia que venha a ser constituida sera
correspondente a 1% (um por cento) do valor total dos Ativos.

Paragrafo 8°. Os pagamentos aos Cotistas programados para serem realizados por meio do
Balcao B3 seguirao os seus procedimentos especificos e abrangerao todas as Cotas custodiadas
eletronicamente no Balcao B3, de forma igualitaria, sem distin¢ao entre os Cotistas, mesmo
que algum cotista se encontre inadimplente.

CAPITULO XVII — DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 53°. No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do Administrador,
obrigatéria e gratuitamente, um exemplar deste Regulamento, devendo expressamente
concordar com o contetido deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos e
condicdes, mediante assinatura do termo de adesdao ao Regulamento.

Paragrafo 1°. Entre as informacoes referidas acima, nao se incluirdo informacoes sigilosas
referentes aos Ativos integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo Administrador sob
compromisso de confidencialidade ou em razao de suas funcoes regulares enquanto membro
ou participante dos 6rgaos de administracao ou consultivos de sociedades que desenvolvam os
Ativos.

Paragrafo 2°. O Cotista do Fundo podera obter maiores informacoes, bem como copias dos
documentos relativos ao Fundo na sede do Administrador.

Artigo 54°. O Administrador deve prestar as seguintes informacoes periddicas sobre o

Fundo:
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I. mensalmente, até 15 (quinze) dias apés o encerramento do més, o formulario
eletronico cujo contetido reflete o anexo 39-1 da Instrucao CVM 472;

II. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada
trimestre, o formulario eletronico cujo contetudo reflete o anexo 39-1I da Instrucgao
CVM 472;

I11. anualmente, até 9o (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

a. as demonstracoes financeiras;
b. orelatério do Auditor Independente; e
c. o formuléario eletronico cujo contetido reflete o anexo 39-V da Instrucao CVM

472;
IV. anualmente, tao logo receba, o relatorio do(s) Representante(s) dos Cotistas;
V. até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas

ordinaria; e

VI. no mesmo dia de sua realizacdo, o suméario das decisoes tomadas na Assembleia
Geral de Cotistas ordinéria.

Paragrafo 1°. O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na
rede mundial de computadores este Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

Paragrafo 2°. O Administrador devera reenviar o formulario eletrénico cujo contetdo reflete
o anexo 39-V da Instrucao CVM 472, atualizado na data do pedido de registro de oferta publica
de distribuicao de novas Cotas.

Artigo 55°. O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede
mundial de computadores, os seguintes documentos, relativos a informacoes eventuais sobre

o Fundo:

L edital de convocacao, proposta da administragao e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

II. até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
extraordinéria;

I11. fatos relevantes;

Iv. até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negocio, a avaliacao relativa aos
imoveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislacao
vigente;
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VL

no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia
Geral de Cotistas extraordinéaria; e

em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo(s)
Representante(s) dos Cotistas, com excecao daquele mencionado no inciso V do
Artigo 39 da Instrucao CVM 472.

Paragrafo 1°. Considera-se relevante, sem exclusao de quaisquer outras hipoteses, qualquer
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou
fato que possa influir de modo ponderavel:

I

I1.

III.

na cotacao das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

na decisao dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicao de
titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Paragrafo 2°. Sao exemplos de ato ou fato relevantes:

I.

II.

III.

IV.

VI

VII.

VIIL

IX.

a alteracdo no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

o0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual
significativo dentre as receitas do Fundo;

a desocupacao ou qualquer outra espécie de vacancia dos Ativos de propriedade do
Fundo destinados a arrendamento ou locacdo e que possa gerar impacto

significativo em sua rentabilidade;

o atraso no andamento de obras dos Ativos que possa gerar impacto significativo
na rentabilidade do Fundo;

contratacao de formador de mercado ou o término da prestacao do servico;

propositura de acao judicial que possa vir a afetar a situacao econdmico-financeira
do Fundo;

a venda ou locagcdo dos Ativos Alvo de propriedade do Fundo destinados a
arrendamento ou locacdo, e que possam gerar impacto significativo em sua
rentabilidade;

a alteracao da Gestora ou do Administrador;

fusao, incorporacao, cisdo, transformacdo do Fundo ou qualquer outra operacao
que altere substancialmente a sua composic¢ao patrimonial;

41

143



DocusSign Envelope ID: 7482DF20-8623-44E1-A984-F1EGEB8BF1EA

X. a alteracao do mercado organizado em que seja admitida a negociacao de Cotas do
Fundo;
XI. o cancelamento da listagem do Fundo ou exclusao de negociacao de suas Cotas;

XII.  desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e
XIII. aemissao de Cotas nos termos do Artigo 38° deste Regulamento.

Artigo 56°. A publicacao de informacdes referidas neste Capitulo, bem como de todas as
demais informacGes e documentos relativos ao Fundo, deve ser feita na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para
acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico. O Administrador devera, ainda, simultaneamente a publicacio referida no
caput, enviar as informacoes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas
sejam admitidas a negociacdo, bem como a CVM, por meio do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

CAPITULO XVIII — TRIBUTACAO

Artigo 57°. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo Fundo sao isentos do
Imposto sobre Operacgoes de Crédito, CaAmbio e Seguro, assim como do Imposto sobre a Renda
e Proventos de Qualquer Natureza. Observado o disposto no Artigo 16-A, paragrafo 5°, da Lei
n° 8.668, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo, em aplica¢oes financeiras
de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de
tributacao.

Paragrafo 1°. Ficam isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracao de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas
a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado, sendo
que tal beneficio: (i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo,
50 (cinquenta) Cotistas; (ii) nao sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas
Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Paragrafo 2°. O Administrador nao sera responsavel, assim como ndo possui meios de evitar
os impactos tributarios mencionados no Artigo 58° acima e/ou decorrentes de alteracao na
legislacdo tributéria aplicavel ao Fundo, a seus Cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

Paragrafo 3°. Os investidores nao devem considerar unicamente as informacdes contidas
neste Regulamento para fins de avaliar o tratamento tributirio de seu investimento.
Recomenda-se aos Cotistas que consultem os seus assessores legais quanto a tributacio
especifica a qual estardo sujeitos, inclusive quanto a outros tributos eventualmente aplicaveis
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a esse investimento. O tratamento tributario pode sofrer alteracbes em funcao de mudancas
futuras na legislacao pertinente ou na sua interpretacao e aplicacao.

CAPITULO XIX — DISPOSICOES FINAIS

Artigo 58°. O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo ndo constituem promessa de
rentabilidade e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da
possibilidade de eventuais perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no
Fundo. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e nao
obstante a diligéncia do Administrador e da Gestora em colocar em pratica a Politica de
Investimento prevista neste Regulamento, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que
estao sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicacoes, conforme descritos no Prospecto,
quando divulgado, e no Informe Anual do Fundo, nos termos da regulamentacao aplicavel,
sendo que nao hi quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera
remunerado conforme expectativa dos Cotistas. Portanto, ndo poderao o Administrador e a
Gestora e quaisquer outros prestadores de servicos do Fundo, em qualquer hipbtese, serem
responsabilizadas por qualquer depreciagao dos ativos da carteira do Fundo ou por eventuais
prejuizos impostos ou gerados aos Cotistas, exceto pelos atos e omissoes contrarios a lei, a este
Regulamento ou as disposicoes regulamentares aplicaveis, observadas as competéncias e
atribuicoes aplicaveis a cada prestador de servico essencial do Fundo. Ainda que o
Administrador e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos,
nao ha garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o
Cotista.

Paragrafo 1°. A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os Cotistas estao
sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com a
regulamentacdo aplicavel, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o
referido documento.

Paragrafo 2°. A rentabilidade das Cotas nao coincide com a rentabilidade dos ativos que
compoem a carteira do Fundo em decorréncia dos encargos do Fundo, dos tributos incidentes
sobre os recursos investidos e da forma de apuragao do valor dos iméveis que compoem a
carteira do Fundo.

Paragrafo 3°. As aplicacoes realizadas no Fundo nao tém garantia do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC, do Administrador, do distribuidor das Cotas ou da Gestora que, em hipo6tese
alguma, podem ser responsabilizados por qualquer eventual depreciacio dos ativos
integrantes da carteira do Fundo.

Artigo 59°. Em caso de morte ou incapacidade do Cotista, o representante do espélio ou do
incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigacoes, perante o Administrador, que cabiam ao
de cujus ou ao incapaz, observadas as prescrigoes legais.

Artigo 60°. O presente Regulamento é elaborado com base na Instru¢cdo CVM 472 e demais
normativos que dispéem sobre a constitui¢do, o funcionamento e a administracao dos fundos
de investimento imobiliario.
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Paragrafo Unico. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo
reguladas pela Instrucdo CVM 472 e demais regulamentacoes, conforme aplicavel.

Artigo 61°. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa
rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer
acOes judiciais relativas ao Fundo ou a quest6es decorrentes da aplicacao deste Regulamento.
Sao Paulo, 26 de maio de 2023.
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES

MOBILIARIOS S.A.
Administrador
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ANEXO I AO REGULAMENTO DO XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“FUNDQ”)

Suplemento da Primeira Emissao de Cotas do Fundo

Suplemento ao Regulamento do Fundo, referente a Primeira Emissao de Cotas (“Suplemento
da Primeira Emissao de Cotas”), a qual sera objeto de oferta ptiblica de distribuicao, nos termos
da Resolucao CVM 160, da Instrucdo CVM 472, e demais leis e regulamentacoes aplicaveis
(“Oferta”), e contara com as seguintes caracteristicas:

Quantidade de Cotas: inicialmente, 30.000.000 (trinta milhoes) de Cotas, podendo tal
quantidade ser: (i) aumentada em virtude do exercicio do Lote Adicional (conforme abaixo
definido); ou (ii) diminuida em virtude da Distribuicao Parcial (conforme abaixo definido).

Classe de Cotas: classe tnica.

Quantidade de Séries: série tinica.

Preco de Emissao: R$ 10,00 (dez reais).

Data de Emissdo das Cotas: A data da emissao das Cotas serd a data da sua efetiva
integralizacdo, a qual constara dos documentos da Oferta.

Montante Inicial da Oferta: R$ 300.000.000,00 (trezentos milhoes de reais), podendo tal
montante ser: (i) aumentado em virtude do exercicio do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em
virtude da Distribuicao Parcial.

Captacao Minima: A manutencao da Oferta est4 condicionada a subscri¢ao e integralizacao de,
no minimo, R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhGes de reais), equivalentes a 5.000.000 (cinco
milhoes) de Cotas.

Aplicacdo Minima Inicial por Investidor: 500 (quinhentas) Cotas, equivalentes a R$ 5.000,00
(cinco mil reais).

Distribuicao Parcial: Sera admitida, nos termos dos Artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a
distribuicao parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a
subscricdo e integralizacao da totalidade das Cotas, desde que seja atingida a Captacao Minima.
Caso nao seja atingida a Captacado Minima, a Oferta serd cancelada. Uma vez atingida a
Captacao Minima, as Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
prazo de colocacao deverao ser canceladas.

Lote Adicional: Nos termos e conforme os limites estabelecidos no Artigo 50 da Resolucao
CVM 160, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte
e cinco por cento), ou seja, em até 7.500.000 (sete milhGes e quinhentas mil) Cotas, nas
mesmas condi¢oes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e da Gestora,
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em comum acordo com o Coordenador Lider, que poderao ser emitidas pelo Fundo até a data
de divulgacao do antincio de encerramento da Oferta, sem a necessidade de novo requerimento
de registro da Oferta 8 CVM ou modificagdo dos termos da Primeira Emissao e da Oferta (“Lote
Adicional”).

Regime de distribuicao: Melhores esforcos de colocacao.
Prazo de distribuicao: 180 (cento e oitenta) dias contados da data de divulgacao do antincio de

inicio de distribuicao, ou até a data de divulgac@o do antncio de encerramento da distribuigao,
0 que ocorrer primeiro.

Taxa de Ingresso e Saida: Nao sera cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das
Cotas objeto da Oferta.

Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-032, inscrita no
CNPJ sob o0 n° 02.332.886/0001-04.

Registro para Distribuicdo e Negociacdo das Cotas: As Cotas serdao depositadas para: (i)
distribuicao no mercado primario no Médulo de Distribui¢do de Ativos — MDA, administrado
e operacionalizado pela B3, sendo a distribui¢do liquidada financeiramente por meio da B3; e
(ii) negociacdo no mercado secundario no Fundos 21 — Mo6dulo 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 colocacao de Cotas objeto da
Oferta para Investidores que nao possuam contas operacionais de liquidacao dentro dos
sistemas de liquidacao da B3 no ambiente de balcao podera ocorrer de acordo com as regras
definidas entre o Coordenador Lider e o Administrador.

Publico-alvo: A oferta é destinada a investidores em geral que sejam (a) investidores
qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolu¢ao da CVM n° 30, de 11 de maio de
2021, conforme alterada, que sejam fundos de investimentos, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco
Central do Brasil, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores
mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao, seguradoras, entidades
de capitalizacao, em qualquer caso, com sede no Brasil; assim como investidores pessoas fisicas
ou juridicas que formalizem termo de aceitacdo ou ordem de investimento, conforme o caso,
em valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais), que equivale a quantidade
minima de 100.000 (cem mil) Cotas, por Investidor, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento
(“Investidores Institucionais”); e (b) investidores em geral que sejam pessoas fisicas e juridicas,
residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam Investidores Institucionais e
que formalizem termo de aceitacdo junto ao Coordenador Lider, em valor inferior a R$
999.990,00 (novecentos e noventa e nove mil e novecentos e noventa reais), que equivale a
quantidade maxima de 99.999 (noventa e nove mil, novecentas e noventa e nove) Cotas, por
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Investidor, observada a Aplicagdo Minima Inicial (“Investidores Nao Institucionais” e, quando
em conjunto com os Investidores Institucionais, simplesmente “Investidores”), desde que se
enquadrem no publico alvo do Fundo, a saber, investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados no Brasil ou no exterior, respeitadas eventuais vedacOes previstas na
regulamentacao em vigor, conforme previsto no Regulamento.

Demais Termos e Condicoes: Os demais termos e condi¢oes da Primeira Emissao e da Oferta
serao descritos nos documentos da Oferta.

Os termos iniciados em letra maitiscula neste Suplemento da Primeira Emissao de Cotas do
Fundo terao os mesmos significados a eles atribuidos no Regulamento, exceto se de outra
forma restar disposto neste Suplemento.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO XP HABITAT FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular, a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira com sede
na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153,
sala 201, Leblon, CEP 22440-032, inscrita no Cadastro Nacional 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 profissional de administracao de
carteira de titulos e valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério n° 10.460, expedido em
26 de junho de 2009 (“Administradora”), RESOLVE:

1. Constituir um fundo de investimento imobiliario, nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de
junho de 1993, conforme alterada, e da Instru¢ao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucado CVM 472”), que se denominara XP HABITAT FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), organizado sob a forma de condominio
fechado, com prazo indeterminado de duracao, cujo objetivo consistira em proporcionar aos
cotistas a valorizagao de suas cotas, conforme a politica de investimentos definida no Capitulo
VIII do regulamento do Fundo (“Regulamento”).

2, Aceitar desempenhar as funcdes de instituicio administradora, na forma do
Regulamento, neste ato promulgado, indicando como responsavel pela administracao do
Fundo, o Sr. Lizandro Sommer Arnoni, como diretor da Administradora responsavel pelas
operagoes do Fundo, designado para responder civil e criminalmente pela administracao,
supervisao e acompanhamento do Fundo, bem como pela prestacdo de informacoes a ele
relativas, nos termos do Regulamento.

3. Aprovar o Regulamento do Fundo, substancialmente no teor e na forma do documento
constante do anexo ao presente instrumento, o qual faz parte integrante do presente
instrumento.

4. Submeter a CVM a presente deliberacao e os demais documentos exigidos pelo artigo
4° da Instrucao CVM 472, bem como a constituicao e o inicio de funcionamento do Fundo.

5. Aprovar a primeira emissao de cotas do Fundo (“Cotas”), composta por, inicialmente,
30.000.000 (trinta milhdes) de Cotas, com valor nominal unitario de emissdo de R$ 10,00
(dez reais) cada, perfazendo o montante total de, inicialmente, R$ 300.000.000,00 (trezentos
milhGes de reais) (“Primeira Emissao”), a qual sera objeto de oferta publica de distribuicao, em
regime de melhores esforcos de colocacao, sob o rito de registro ordinario de distribuicdo, nos
termos da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucio
CVM 160”), da Instrucio CVM 472, do Regulamento e das demais disposicoes legais,
regulamentares e autorregulatorias aplicaveis (“Oferta”), com as caracteristicas principais
descritas no Suplemento anexo ao Regulamento.
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6. Aprovar a contratacdo, nos termos da Instrucdo CVM 472, das seguintes pessoas
juridicas para prestarem servigos ao Fundo:

a. Escriturador/Custodiante: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade empresaria com
sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n° 3.434, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ
sob o n°® 36.113.876/0001-91, para prestar os servicos de custddia,
controladoria, tesouraria e escrituracao das cotas do Fundo; e

b. Gestora: XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar, parte, Vila Nova
Conceicao, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato
Declaratoério expedido pela CVM n° 12.794, de 21 de janeiro de 2013.

7. Aprovar a contratacio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira integrante do sistema
de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-032, inscrita no
CNPJ sob o n® 02.332.886/0001-04, para intermediar a Oferta, sob o regime de melhores
esforcos de colocacao, na qualidade de instituicao distribuidora lider.

O presente Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo, assim como o Regulamento, esta
dispensado de registro em cartério de registro de titulos e documentos, em conformidade com
o disposto na Lei n® 13.874, de 20 de setembro de 2019, conforme alterada, sendo devidamente

registrados junto a CVM.

Rio de Janeiro, 19 de abril de 2023.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES

MOBILIARIOS S.A.
atura; TRO202] | 19:57:27 BRT w1
. | e . | 2 .
Nome: Lizandro-Arnoni- - Nome: Renata Rugna-Vaqueiro
Cargo: Diretor Cargo: Procuradora
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ANEXO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO XP HABITAT
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

REGULAMENTO
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REGULAMENTO DO XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO I - DO FUNDO E DAS DEFINICOES

Artigo 1°. O XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ¢é um fundo de
investimento imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de
duracdo, observado o Prazo para Migracdo, regido pelo presente Regulamento, pela Lei n° 8.668 e
disposigoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Paragrafo 1°. Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposicdes legais e
regulamentares que lhe sdo aplicaveis, os significados a seguir serdo utilizados para as defini¢des
indicadas abaixo, sem prejuizo das demais defini¢des e respectivos significados previstos ao longo deste
Regulamento:

“Administrador”: significa a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢do financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado
do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-032, inscrita no
CNPJ sob o n°® 02.332.886/0001-04, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade
de administra¢do de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratorio n® 10.460,
expedido em 26 de junho de 2009, ou quem venha a substitui-lo.

“ANBIMA”: significa a Associa¢@o Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais —
ANBIMA.

“Assembleia Geral de Cotistas”: significa a assembleia geral, ordinaria ou extraordinaria, de Cotistas do
Fundo, para deliberagdo das matérias e assuntos indicados no Capitulo XI deste Regulamento.

“Ativos™: significa os Ativos Alvo, os Ativos de Liquidez e os Outros Ativos, quando considerados em
conjunto.

“Ativos Alvo”: significa os CRI emitidos por Securitizadoras Qualificadas, a serem adquiridos pelo
Fundo a critério da Gestora, observados os Critérios de Elegibilidade e o Limite de Concentracao.

“Ativos de Liquidez™: sdo os seguintes ativos financeiros:

(1) cotas de outros FII;

(i1) letras hipotecarias (LH) emitidas por Institui¢des Financeiras Autorizadas;

(ii1))  letras de crédito imobilidrio (LCI) emitidas por Instituigdes Financeiras Autorizadas;
(iv)  letras imobiliarias garantidas (LIG) que possuam, no momento de sua aquisi¢do,
classificagdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente,

atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;
4
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v) cotas de fundos de investimento classificados como “renda fixa”, regulados pela
Instrugdo CVM 555, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do
Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrugédo
CVM 472 e desde que tais fundos de renda fixa ndo invistam em derivativos a qualquer titulo;

(vi)  titulos de emissdo do BACEN;

(vii)  CRI lastreados em créditos imobilidrios originados a partir de imoveis corporativos,
desde que possuam, cumulativamente, no momento de sua aquisigdo: (a) classificagdo de risco
(rating), em escala nacional, igual ou superior a “A+” ou equivalente, atribuida pela
Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; (b) valor do saldo devedor do crédito em relagdo ao valor
de avaliacdo do imével (Loan To Value) maximo de 70% (setenta por cento);

(viii)  certificados e recibos de depdsito a prazo e outros titulos de emissdo de Institui¢des
Financeiras Autorizadas, incluindo, sem limitagao, certificados de deposito bancario (CDB); e

(ix)  operagdes compromissadas lastreadas em titulos publicos federais.

“Auditor Independente™: significa a sociedade prestadora dos servigos de auditoria independente do
Fundo.

“BACEN”: significa o Banco Central do Brasil.
“Balcao B3”: significa o mercado de balcio da B3;

“B3”: significa a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, sociedade com sede na cidade de Sdo Paulo, estado
de Sao Paulo, na Praca Ant6nio Prado, n° 48, 7° andar, inscrita no CNPJ sob o n° 09.346.601/0001-25.

“Capital Autorizado”: tem o significado que lhe ¢ atribuido no Artigo 38° deste Regulamento.

“CNPJ”: significa o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

“Codigo ANBIMA™: significa o Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Administracao de Recursos de Terceiros atualmente vigente.

“Codigo Civil Brasileiro”: significa a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

“Contrato de Gestdo™: significa o contrato de gestdo celebrado entre o Fundo, representado pelo
Administrador, ¢ a Gestora.

“Cotas”: significa as cotas de emissdo do Fundo, escriturais e nominativas, que correspondem a fragdes
ideais de seu patrimdnio.

“Cotistas™: significa os titulares das Cotas de emissdo do Fundo.
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“CRI”: significa os certificados de recebiveis imobilidrios, emitidos na forma de titulos de crédito
nominativos, escriturais e transferiveis, lastreados em créditos imobiliarios, conforme previstos na Lei
n°®9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, desde que tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor.

“Critérios de Elegibilidade™: tem o significado que lhe ¢ atribuido no Artigo 16°, paragrafo 1°, deste
Regulamento.

“Custodiante™: significa um terceiro, devidamente habilitado, para prestagdo de servigos de custddia a
ser contratado pelo Administrador, o qual prestara, ainda, os servicos de tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

“CVM”: significa a Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data de Apuracdo da Performance”: tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 52°, deste
Regulamento.

“Data de Pagamento da Performance” tem o significado que lhe ¢ atribuido no Artigo 52°, deste
Regulamento.

“Dia Util”: significa qualquer dia exceto sabados, domingos ou feriados declarados nacionais na
Republica Federativa do Brasil.

“Distribuicdo de Rendimentos”: tem o significado que lhe ¢ atribuido no Artigo 52°, paragrafo 1°, deste
Regulamento.

“Escriturador”: significa um terceiro, devidamente habilitado para prestagao de servigos de escrituragdo
das Cotas, a ser contratado pelo Administrador.

“FII”: significa fundo de investimento imobiliario.
“Fundo”: significa 0 XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

“Gestora”: significa a XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade empresaria, com sede
na cidade de Sado Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909,
Torre Sul, 30° andar, parte, Vila Nova Conceigdo, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ sob o n°
16.789.525/0001-98, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administragao

de carteira de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratdrio expedido pela CVM n° 12.794,
de 21 de janeiro de 2013.

“Imoveis™: significam os imoveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os imdveis ou forma de
negocio permitido pela legislagdo e regulamentagdo aplicaveis (inclusive aqueles imoveis gravados com
onus reais), relacionados, preponderantemente, a empreendimentos imobiliarios e demais ativos prontos
e devidamente construidos, terrenos, lotes ou imoveis em construcdo, incluindo projetos de greenfield,
ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento,

dentre outros, voltados para uso para quaisquer modalidades de uso, incluindo, sem limitagdo,
6
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residencial, comercial, logistico, industrial, centro de distribui¢oes e/ou galpdes, seja pela aquisicao da
totalidade ou de fracdo ideal de cada ativo, para desenvolvimento e construgdo e/ou posterior alienacao,
locagdo, inclusive, sem limitagdo, por meio de contrato na modalidade “built to suit” ou “sale and
leaseback” na forma do Artigo 54-A da Lein® 8.245, de 18 de outubro de 1991, arrendamento, inclusive
de bens e direitos a eles relacionados, ou outras formas de nego6cio previstas na regulamentacao
aplicavel.

“Instituicoes Financeiras Autorizadas™: sdo as 8 (0ito) institui¢des financeiras com maior valor de ativos,
conforme divulgado pelo BACEN, a ser verificado na data de aquisi¢do e¢/ou subscri¢do do respectivo
Ativo pelo Fundo.

“Instrucdo CVM 472”: significa a Instruc¢do n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada e, a
partir da sua entrada em vigor, a Resolugdo CVM 175.

“Instrucdo CVM 555”: significa a Instru¢do n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada e, a
partir da sua entrada em vigor, a Resolugdo CVM 175.

“IPCA”: significa o Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

“Laudo de Avaliagdo™: significa o laudo de avaliagdo que sera elaborado por empresa especializada e
independente responsavel, nas situacdes expressamente previstas na Instru¢do CVM 472.

“Lei n® 8.668: significa a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que dispde sobre a
constitui¢do e o regime tributario dos fundos de investimento imobiliario e da outras providéncias.

“Limite de Concentragdo”: tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 16°, paragrafo 2°, deste
Regulamento.

“Loan to Value”: para fins deste Regulamento e, em relagdo a cada CRI, Loan to Value corresponde ao
valor da divida/financiamento/antecipagdo de recebiveis, dividido pelo valor dos ativos em garantia ou
ativos lastro da operagdo, conforme o caso. No caso de operacao estruturada de securitizagdo de crédito
via emissdo de CRI, estes ativos em garantia ou ativos lastro sdo o valor presente da carteira de recebiveis
e o estoque, sendo que um desconto de 40% (quarenta por cento) ¢ aplicado na carteira de recebiveis de
mutuarios com mais de 3 (trés) parcelas vencidas e ndo pagas. No caso de cessdo de recebiveis sem
coobrigacdo (true sale) o Loan to Value considera apenas o valor de mercado do imovel financiado.

“Oferta”: Toda e qualquer oferta publica de distribuigao das Cotas realizada durante o prazo de duragao
do Fundo, nos termos da Resolucdo CVM 160.

“QOutros Ativos™: significam (i) os Imoveis ou fragdes ideiais de Imdveis; (ii) direitos de participagdo
em empreendimentos imobiliarios visando futuro resultado de venda ou locagdo; (iii) cotas ou agdes de
sociedades cujo propdsito se enquadre nas atividades permitidas aos FII; (iv) direitos reais sobre
Iméveis; (v) cotas de fundos de investimento em participagdo (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios ou de
fundos de investimentos em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em constru¢ao

7
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civil ou no mercado imobilidrio; (vi) cotas de fundos de investimento de direitos creditorios (FIDC) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliarios e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em virgor;
e/ou (vii) os CRI, que deverdo observar os seguintes critérios: (a) respeitar os Limites de Concentragdo
previstos no Artigo 16°, pardgrafo 2°, deste Regulamento; (b) ter sido emitido por uma Securitizadora
Qualificada; (c) a liquidagdo das operacdes deverd ocorrer em instituicdes autorizadas pelo
BACEN/CVM,; e (d) tenha sido estabelecido ao CRI um regime fiduciario por um agente fiduciario
independente, observado que (1) tais Outros Ativos deverdo estar limitados a 30% (trinta por cento) do
Patriménio Liquido do Fundo; e (2) os Outros Ativos mencionados nos itens (i) a (iv) acima deverdo
estar limitados a 25% (vinte por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo.

“Patriménio Liquido™: significa o patriménio liquido do Fundo, correspondente ao valor em Reais

resultante da diferenga entre o total do ativo realizavel e do passivo exigivel.

“Politica de Investimento™: significa a politica de investimento adotada pelo Fundo de que trata o
Capitulo VIII deste Regulamento.

“Prazo de Duracdo do Fundo”: significa o prazo indeterminado de duragdo do Fundo.

“Prazo para Migragdo™”: tem o significado que lhe ¢ atribuido no Artigo 35°, paragrafo 11°, deste
Regulamento.

“Primeira Emissdo™ tem o significado que lhe ¢ atribuido no Artigo 35°, paragrafo 2°, deste
Regulamento.

“Prospecto”: Cada prospecto referente a distribuigao de Cotas objeto de Ofertas, elaborado nos termos
da regulamentagdo aplicavel, conforme o caso.

Regulamento™: significa o presente regulamento do Fundo.

“Representante(s) dos Cotistas™: significa um ou mais representantes que poderdo ser nomeados pela

Assembleia Geral de Cotistas para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, nos termos do Artigo 25 da
Instrucdo CVM 472.

“Reserva de Contingéncia”: tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 52°, paragrafo 6°, deste
Regulamento.

“Resolucao CVM 160”: significa a Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada.

“Resolucao CVM 175”: significa a Resolugcdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada.

“Securitizadoras Qualificadas™: significa as emissoras dos CRI que, cumulativamente, atendam aos
8
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seguintes critérios: (i) estejam devidamente habilitadas perante a CVM, nos termos da regulamentagio
em vigor aplicavel; (ii) ter a reputagdo ilibada; e (iii) dispor de regras e procedimentos internos
devidamente formalizadas.

“Taxa de Administracdo™: tem o significado que lhe ¢ atribuido no Artigo 8° deste Regulamento.

“Taxa de Distribuicdo Primaria”: tem o significado que lhe ¢ atribuido no Artigo 9°, paragrafo 5°, deste
Regulamento.

“Taxa de Performance”: tem o significado que lhe ¢ atribuido no Artigo 9° deste Regulamento.

Paragrafo 2°: O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas,
fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados no Brasil ou no
exterior, respeitadas eventuais vedagoes previstas na regulamentagdo em vigor.

CAPITULO Il - DA ADMINISTRACAO

Artigo 2°. A administracdo do Fundo sera exercida pelo Administrador, sendo que o nome do
diretor responsavel pela supervisdo do Fundo pode ser encontrado no enderego eletronico da CVM
(https://www.gov.br/cvm/pt-br) e no endereco eletronico do Administrador
(www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria).

Paragrafo 1°. O Administrador podera contratar terceiros, devidamente habilitados, para prestacao de
servicos de custodia, controladoria e escrituragdo das Cotas do Fundo.

Paragrafo 2°. O Administrador ¢ instituicdo financeira participante aderente ao Foreign Account Tax
Compliance Act - FATCA com Global Intermediary Identification Number — ALSRDP.99999.SL.076.

Paragrafo 3°. Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, as atividades relacionadas ao
funcionamento e a manutengdo do Fundo, ressalvados os poderes atribuidos a Gestora, podendo exercer
todos os direitos inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patrimonio do
Fundo, inclusive o de a¢des, recursos e excegdes, nos termos e condigdes previstas na Lei n° 8.668, na
Instrucdo CVM 472 e demais atos normativos e regulamentares aplicaveis, podendo abrir e movimentar
contas bancarias, representar o Fundo em juizo e fora dele, bem como transigir, adquirir e alienar ativos
pertencentes ao Fundo, desde que observadas as restrigdes impostas pela Lei n° 8.668, pela Instrucao
CVM 472, por este Regulamento ou por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 3°. Adicionalmente ao disposto no Artigo 2° acima, incluem-se entre as obrigagdes do
Administrador, ndo obstante outras previstas neste Regulamento, na Instru¢gdo CVM 472 e na
regulamentagao aplicavel:

L selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica
de Investimento prevista neste Regulamento, respeitadas as recomendagdes da Gestora;

II. providenciar a averbagao, junto ao cartorio de registro de imoveis competente, das restrigoes

dispostas no Artigo 7° da Lei n° 8.668, fazendo constar nos titulos aquisitivos € nas

9
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III.

Iv.

VL

VIL

VIIL

IX.

XL

matriculas de eventuais bens imdveis e direitos que venham a integrar o patrimonio do
Fundo que tais ativos imobilidrios:

a. ndo integram o ativo do Administrador, constituindo patrimonio tnico e exclusivo do
Fundo;

b. ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador;
ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial;
ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador;

e. ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

f.  ndo podem ser objeto de constituigdo de Onus reais.

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

os livros de atas e de presenga das Assembleias Gerais de Cotistas;

a documentacgdo relativa aos Imoveis e as operagdes do Fundo;

os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e

o a0 o

o arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, do(s)
Representante(s) dos Cotistas e dos demais prestadores de servicos previstos nos
Artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM 472 que, eventualmente, venham a ser contratados;

observadas as competéncias da Gestora, celebrar os negocios juridicos e realizar todas as
operacdes necessarias a execucao da Politica de Investimento do Fundo, exercendo ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as
atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuigdo de Cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo ou pelos investidores

por meio da Taxa de Distribuigdo Primaria;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os Ativos adquiridos com recursos do Fundo;

no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentagao referida no inciso III até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos neste Regulamento e na
regulamentacdo aplicavel, incluindo o Capitulo VII da Instru¢do CVM 472;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

observar e cumprir as disposi¢des constantes deste Regulamento e do Prospecto, bem como
10
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XIIL.

XIII.

XIV.

as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao da carteira do Fundo, fiscalizando
os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos
imobiliarios sob responsabilidade de tais terceiros;

solicitar, se for o caso, a admissdo das Cotas do Fundo a distribuicdo e negociagdo em
mercados administrados e operacionalizados pela B3; ¢

deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, dentro do limite do Capital Autorizado, conforme
orientacdo e recomendacdo da Gestora, observados os limites e condigOes estabelecidos
neste Regulamento, nos termos da legislagdo vigente ou providenciar a convocacdo de
Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo, também apos orientacdo e recomendacdo da
Gestora, para emissdo de novas Cotas, caso fora do limite do Capital Autorizado.

Paragrafo Unico. Para o exercicio de suas atribuigdes o Administrador podera contratar, as expensas

do Fundo e com anuéncia da Gestora:

IL.

I1I.

Artigo 4°.

instituicdo responsavel pela distribui¢do de Cotas;
consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e, se for o
caso, a Gestora, em suas atividades de analise, sele¢do ¢ avaliagdo de empreendimentos

imobilidrios e demais Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;
e

formador de mercado para as Cotas do Fundo.

O Administrador ¢ a Gestora devem exercer suas atividades com boa €, transparéncia,

diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 1°. Sdo exemplos de violagdo do dever de lealdade do Administrador e da Gestora as

seguintes hipdteses:

I1.

III.

IV.

usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as
oportunidades de negocio do Fundo;

omitir-se no exercicio ou protecdo de direitos do Fundo ou, visando a obtencdo de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negocio de
interesse do Fundo;

adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

tratar de forma ndo equitativa os Cotistas.

Paragrafo 2°. O Administrador, a Gestora e as empresas a estes ligadas devem transferir ao Fundo
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qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condicdo, ressalvadas as
remuneracdes recebidas em contraprestagdo aos servigos prestados ao Fundo nos termos deste
Regulamento.

Artigo 5°.

E vedado ao Administrador ¢ & Gestora no exercicio de suas respectivas fungdes e

utilizando os recursos do Fundo:

I1.

I1I.

IV.

VII.

VIII.

IX.

XI.

receber deposito em sua conta corrente;

conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

contrair ou efetuar empréstimo;

prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo Fundo;

aplicar no exterior os recursos captados no Pais;

aplicar recursos na aquisi¢ao de Cotas do proprio Fundo;

vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries €
integralizacao via chamada de capital;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas nos termos do Artigo
34 da Instru¢do CVM 472, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo de
conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador ou a Gestora, entre o Fundo e os
Cotistas que detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do
patrimonio do Fundo, nos termos do Artigo 35, paragrafo 3°, da Instrucdo CVM 472, entre
o Fundo e o Representante dos Cotistas, se houver, ou entre o Fundo ¢ o empreendedor do
empreendimento imobiliario;

constituir 6nus reais sobre imoveis eventualmente integrantes do patrimonio do Fundo,
ressalvado o disposto no paragrafo 1° do Artigo 35 da Instrugdo CVM 472;

realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
legislacdo aplicavel,
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XII. realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de
subscri¢ao e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

XIII. realizar operagdes com derivativos, observado o Artigo 19°, paragrafo 1°, abaixo; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.
Artigo 6°. Ao Administrador ¢ vedado adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo.

Paragrafo 1°. As atividades de gestdo da carteira do Fundo serdo exercidas pela Gestora, nos termos do
Capitulo III deste Regulamento, bem como na forma pactuada pelo Fundo e a Gestora no Contrato de
Gestao.

Paragrafo 2°. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagoes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM
ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

CAPITULO III - DA GESTAO

Artigo 7°. A Gestora sera responsavel pela gestao da carteira do Fundo, competindo-lhe selecionar,
adquirir, alienar, gerir e acompanhar tais Ativos que comporao o patriménio do Fundo, de acordo com
a Politica de Investimento prevista neste Regulamento. Para fins deste Regulamento e nos termos da
regulamentacao aplicavel, considera-se a Gestora como um prestador de servigos essencial do Fundo.

Paragrafo 1°. Incluem-se entre as obrigagdes da Gestora, ndo obstante outras previstas neste

Regulamento:
I gerir a carteira do Fundo, observada a Politica de Investimentos descrita neste Regulamento;
II. supervisionar a conformidade dos investimentos do Fundo com a Politica de Investimentos

descrita neste Regulamento;

III. monitorar o desempenho do Fundo;

Iv. sugerir a0 Administrador modificagdes a este Regulamento no que se refere as
competéncias e condi¢des pertinentes as atividades de gestdo da carteira do Fundo;

V. informar ao Administrator acerca de sua inten¢do de convocar Assembleia Geral de Cotistas
do Fundo, com pelo menos 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia a data designada para envio
da respectiva carta de convocagao aos Cotistas;
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VI. realizar a analise, avaliagdo e assessoramento em investimentos ou desinvestimentos em
Ativos para o Fundo;

VII. assinar, em nome do Fundo, todos e quaisquer documentos necessarios para a formalizagao
da aquisicao e alienac@o dos Ativos;

VIII. elaborar relatorios dos investimentos realizados pelo Fundo em Ativos;

IX. comparecer e votar nas assembleias gerais ordinarias e/ou extraordinarias dos emissores dos
Ativos detidos pelo Fundo, observados os termos e condicdes estabelecidos em sua politica
de exercicio de direito de voto, ou conforme o disposto neste Regulamento;

X. votar nas assembleias gerais mencionadas acima sempre no melhor interesse do Fundo,
buscando a valorizagdo dos ativos que integrem as respectivas carteiras, empregando o zelo
e a diligéncia exigidos pelas circunstincias; e

XI. firmar todos os documentos necessarios para a sua formalizagdo dos investimentos em
Ativos, tais como, exemplificativamente, boletins de subscricdo, termos de adesdo,
compromissos de investimento e declaragdes nos termos da legislagdo aplicavel.

Paragrafo 2°. O Administrador confere amplos e irrestritos poderes a Gestora para que esta adquira os
Ativos listados na Politica de Investimento, de acordo com o disposto neste Regulamento e no Contrato
de Gestdo, obrigando-se a outorgar as respectivas procuragdes por meio de mandato especifico,
conforme assim exigido pela legislagdo aplicavel ou pelos 6rgaos publicos competentes.

Paragrafo 3°. A Gestora adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais de ativos
integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo decisorio e quais sdo
as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto. A politica de exercicio de voto
utilizada pela Gestora pode ser encontrada em sua pagina na rede mundial de computadores:
https://assets.ctfassets.net/gl suhmqnhpv7/70z7RF264SUTUzVem3Pog0/1d6549af3acOe3dab7b3e6c4

71fda057/Pol__tica de Exerc_cio de Direito_de Voto Unificada XP Asset v4 v.PUBLICA
O.pdf.

A GESTORA DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCIiCIO DE DIREITO DE VOTO
EM ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO
DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O
EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DA
GESTORA EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS
SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

CAPITULO IV — DA TAXA DE ADMINISTRACAO
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Artigo 8°. Pela administragdo do Fundo, nela compreendidas as atividades de administracao,
gestdo, custodia, escrituragdo e controladoria e demais servigos previstos na legislacdo aplicavel, bem
como as outras atividades descritas nos Artigos 2°, 3° e 4° acima, o Fundo pagara, nos termos deste
Regulamento e em conformidade com a regulamentagdo vigente, uma remuneragdo (“Taxa de
Administracdo”) equivalente a 1,25% (um inteiro e vinte e cinco centésimos por cento) ao ano, calculado
sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragdo, assegurado o valor minimo equivalente a
R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por més.

Paragrafo 1°: Para fins do calculo da Taxa de Administracdo, sera considerada a seguinte base de
calculo (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo™):

L. o Patriménio Liquido do Fundo; ou

II. o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdao de fechamento
das Cotas no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administrag@o, caso as Cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de pondera¢do que considerem o volume
financeiro das Cotas, como, por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios — IFIX.

Paragrafo 2°: O Administrador voltara a adotar o Patriménio Liquido do Fundo como Base de Célculo
da Taxa de Administracdo caso, a qualquer momento, as Cotas deixem de integrar os indices de mercado
cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e critérios de
ponderacao que considerem o volume financeiro das Cotas.

Paragrafo 3°: A Taxa de Administragdo serd calculada e provisionada diariamente, mediante a divisao
da taxa anual a razio de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

Paragrafo 4°: As parcelas mensais da Taxa de Administragio serdo devidas no 5° (quinto) Dia Util do
més subsequente a prestacdo dos servigos.

Paragrafo 5°: A Taxa de Administracao referente ao més em que houver a 1* (primeira) integralizagdo
de Cotas da 1* (primeira) emissdo do Fundo correspondera a integralidade do valor mensal devido a
época, a ser calculado e pago considerando-se a totalidade dos Dias Uteis de seu més de referéncia.

Paragrafo 6°: O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
pelo Fundo diretamente aos prestadores de servigo contratados, desde que o somatorio dessas parcelas
ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao.

Paragrafo 7°: O valor minimo mensal da Taxa de Administragdo sera atualizado anualmente, a partir
do més em que se deu o inicio das atividades do Fundo, pela variacdo positiva do IPCA, ou por outro
indice que vier a substitui-lo nos termos da lei.

Artigo 9°. O Fundo pagara semestralmente a Gestora uma taxa de performance equivalente a 20%
(vinte por cento) de retorno de rendimentos auferidos pelo Fundo que excedam 100% (cem por cento)
da variagdo acumulada das taxas médias dos Depositos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela B3, no informativo
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diario disponivel em sua pagina na internet (www.b3.com.br), acrescido exponencialmente de spread
de 1% (um por cento) ao ano (“Taxa de Performance™), apurada no primeiro Dia Util subsequente aos
meses de junho e dezembro (“Data de Apuracdo da Performance™), calculada e provisionada por Dia
Util e paga no 10° (décimo) Dia Util subsequente aos meses de junho e dezembro (“Data de Pagamento

da Performance™), conforme descrito a seguir:
VT Performance = 0,20 x [(Resultados) — (CDI+1%)]
onde:
VT Performance: Valor da Taxa de Performance devida, apurada na Data de Apuragao de Performance;

CDI+1%: Certificado de Deposito Interbancario acrescido exponencialmente de spread de 1% (um por
cento) ao ano;

Resultados: Resultados = {[(Valor da Cota) + (Rendimentos)] / (VC Base)} — 1
onde:

Valor da Cota: Valor da cota contabil de fechamento do tltimo Dia Util da Data de Apuragio da
Performance;

Rendimentos: Corresponde ao somatério dos valores declarados aos Cotistas do Fundo, a titulo de
rendimentos até a Data de Pagamento da Performance em questao; e

VC Base: Valor inicial da cota do fundo, deduzidos os custos de oferta em cada emissdo, ou o valor da
cota contabil, deduzidos os custos de oferta em cada emissdo, utilizada na ultima cobranca da Taxa de
Performance efetuada, somado aos resultados pagos até a tltima cobranga da Taxa de Performance, para
os periodos de apuracdo subsequentes.

Paragrafo 1°: E vedada a cobranga da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo mais os
rendimentos pagos até a Data de Apuragdo da Performance for inferior ao seu valor por ocasido da
ultima cobranga efetuada.

Paragrafo 2°: Caso, no periodo de apuragdo de performance, tenha ocorrido uma nova emissao de
Cotas, para essas Cotas, sera considerado o valor da emissdo de tais Cotas como VC Base, ¢ os resultados
pagos a titulo de rendimentos a partir da data de emissdo das novas Cotas como Rendimentos.

Paragrafo 3°: O Gestor podera, a seu exclusivo critério, solicitar que a Taxa de Performance apurada
em determinado semestre seja paga de forma parcelada ao longo dos proéximos semestres, ou seja, ndo
obrigatoriamente no prazo descrito no caput deste Artigo 9°, limitado ao exercicio social do Fundo,
mantendo-se, entretanto, as Datas de Apuracao da Taxa de Performance inalteradas.

Paragrafo 4°. A Taxa de Performance nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento
¢ sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdao de rentabilidade ou de isengéo de riscos

para os cotistas.
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Paragrafo 5°. A cada emissdo, o Fundo poderd, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com
a Gestora, cobrar a uma taxa de distribui¢do primaria (“Taxa de Distribuicdo Primaria”), a qual sera
paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscrigdo primaria das Cotas. Com exce¢do da Taxa de
Distribui¢ao Primaria, a ser eventualmente cobrada em emissoes de Cotas do Fundo, ndo havera taxa de
ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

Artigo 10°. O Fundo néo tera taxa de saida.
CAPITULO V - DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DA GESTORA

Artigo 11°. O Administrador e/ou a Gestora poderdo renunciar a administracdo ou a gestdo da
carteira do Fundo, respectivamente, mediante aviso prévio de, no minimo, 30 (trinta) dias, enderecado
a cada Cotista e a CVM.

Paragrafo 1°. A CVM, no uso de suas atribui¢des legais, podera descredenciar o Administrador e/ou a
Gestora, em conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade profissional de
administracao de carteiras.

Paragrafo 2°. Nas hipoteses de rentincia, ficara o Administrador obrigado a convocar, imediatamente,
a Assembleia Geral de Cotistas, a se realizar no prazo de até 10 (dez) dias, para eleger o substituto do
Administrador ou da Gestora, conforme o caso, ou deliberar pela liquidagdo do Fundo. E facultado aos
Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas subscritas e integralizadas, em qualquer
caso, ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas para
tal fim, caso o Administrador ndo convoque a Assembleia Geral de Cotistas mencionada acima.

Paragrafo 3°. No caso de rentincia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes
até sua efetiva substituigdo por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas e até ser averbada, no
cartério de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos eventuais bens imoveis e direitos
integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada
em Cartorio de Titulos e Documentos.

Paragrafo 4°. No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera indicar
administrador temporario até a eleicdo de novo administrador para o Fundo.

Paragrafo 5°. O Administrador e a Gestora responderdo, dentro de suas respectivas esferas de atuagao,
pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com violagdo da lei, das
normas editadas pela CVM e deste Regulamento, nao sendo, outrossim, responsaveis pelos prejuizos
causados pelos atos praticados ou omissdes de qualquer terceiro contratado.

Paragrafo 6°. No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado pelo
BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de publicagdo, no Dirio Oficial da Unido, do ato que
decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢do de novo administrador e a
liquidagdo ou ndo do Fundo.
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Paragrafo 7°. Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta)
Dias Uteis contados da publicagio no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagio extrajudicial do
Administrador, o BACEN nomeara uma institui¢ao para processar a liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 8°. O Administrador deverd permanecer no exercicio de suas fungdes, nos termos do
paragrafo 3° acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidagdo do Fundo em
consequéncia da rentncia, da destituicao ou da liquidacdo extrajudicial do Administrador, cabendo a
Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidacdo do
Fundo.

Paragrafo 9°. Em caso de rentincia ou liquidagao judicial ou extrajudicial do Administrador, correrdo
por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da
propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo.

Paragrafo 10°. Caso a Gestora renuncie as suas fungdes e a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleja sua
respectiva substituta em até 30 (trinta) dias a contar da data de comunicacdo da renuncia, o
Administrador podera providenciar a liquidagdo do Fundo, nos termos do Artigo 44 deste Regulamento.
Durante o periodo referido acima, a Gestora deverd prestar normalmente os servigos de gestdo do
patriménio do Fundo, cooperando na transi¢do de sua posigao.

CAPITULO VI - DA CONTRATACAO DE TERCEIROS

Artigo 12°, As atividades de custodia, tesouraria e processamento dos Ativos do Fundo, assim como
as atividades de escrituragdo das Cotas do Fundo poderao ser realizadas pelo proprio Administrador,
sendo admitido que o Administrador contrate, a qualquer momento, o Custodiante para prestagdo desses
Servigos.

Artigo 13°. Os servigos de distribuicdo de Cotas de cada emissdo do Fundo, poderé ser prestado
pelo Administrador ou por instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
devidamente contratada pelo Administrador.

Artigo 14°. Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Regulamento,
responderdo pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com violagao
da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

CAPITULO VII - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 15°. O objetivo do Fundo ¢ auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como
proporcionar aos Cotistas a valorizacdo de suas Cotas por meio do investimento e, conforme o caso,
desinvestimento, nas seguintes modalidades de ativos: (a) Ativos Alvo, observados o Limite de
Concentragdo e os Critérios de Elegibilidade previstos na Politica de Investimentos abaixo; (b) Ativos
de Liquidez; e (c) Outros Ativos, observado o disposto na Politica de Investimentos abaixo.

Paragrafo Unico. Nio existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou da Gestora acerca da

rentabilidade das aplica¢des dos recursos do Fundo.
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Artigo 16°.

CAPITULO VIII —- DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdao das Cotas e eventuais

rendimentos provenientes de investimentos prioritariamente na aquisicao de Ativos Alvo, que atendam
aos Critérios de Elegibilidade e ao Limite de Concentracdo constantes do paragrafo 1° abaixo. Os
recursos que nao estiverem alocados em Ativos Alvo, poderdo ser investidos em Ativos de Liquidez

e/ou em Outros Ativos e utilizados para o pagamento de despesas do Fundo previstas no Artigo 47°

abaixo.

Paragrafo 1°. Para aquisicdo ou manutencdo da aplicacdo em determinado CRI (exceto em relagdo
aqueles considerados expressamente como Ativos de Liquidez e Outros Ativos), este devera atender aos
seguintes critérios de elegibilidade (“Critérios de Elegibilidade™):

IL

III.

Iv.

VL

ter sido emitido por Securitizadora Qualificada;

a liquidagdo das operagdes devera ocorrer em institui¢des autorizadas pelo BACEN/CVM;

ter sido estabelecido ao CRI um regime fiduciario por um agente fiduciario independente;

os créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo do CRI deverdo ser (a) pulverizados,
obedecendo o limite maximo de 20% (vinte por cento) por devedor; ou (b) concentrados,
desde que, nesta hipdtese, haja cessdo fiduciaria de créditos imobiliarios pulverizados,
obedecendo o limite maximo de 20% (vinte por cento) por devedor dos referidos créditos
imobiliarios pulverizados, dados em garantia no &mbito da emissdo do respectivo CRI;

para as operagdes estruturadas com coobrigacdo do cedente, as seguintes caracteristicas
devem ser respeitadas:

a. Loan to Value maximo de 80% (oitenta por cento);

b. alienacdo de imoveis ou das cotas da empresa desenvolvedora do projeto;
0s projetos possuam o0s respectivos registros de incorporagdo ou loteamento na
matricula do imével, conforme aplicavel;

d. razdo de garantia geral minima de 110% (cento e dez por cento) (valor presente fluxo
futuro/saldo devedor do CRI);

e. Razdo de garantia de fluxo mensal minima de 110% (cento e dez por cento) (fluxo
mensal/parcela de pagamento “PMT” do CRI), exceto operacdes de modalidade
bullet/full cash sweep; e

f. fundo de reserva de, ao menos, 2 (duas) parcelas de pagamentos do CRI, caso sejam
pagamentos periddicos.

para as operagdes de cessdo sem coobrigacdo (“true sale”), as seguintes caracteristicas
devem ser respeitadas:
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a. Loan to Value maximo de 80% (oitenta por cento);
b. Unidade entregue, com “TVO” ou “Habite-se” emitidos; e
c. Alienacdo fiduciaria do imovel.

Paragrafo 2°. O Fundo devera manter, no minimo, 70% (setenta por cento) de seu Patrimdnio Liquido
investido em Ativos Alvo, devendo ser respeitados, adicionalmente, os seguintes limites de
concentracéo que devem ser observados em relagéo aos Ativos (“Limite de Concentracdo™):

L maximo de 30% (trinta por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos
creditérios, participacdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos
imobiliarios desenvolvidos por uma mesma empresa ou empresas componentes do mesmo
grupo econdémico;

IL. maximo de 20% (vinte por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo em recebiveis, direitos
creditorios, participacdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos
imobilidrios localizados em um mesmo municipio, caso este tenha populacdo de até
1.000.000 (um milhao) de habitantes; e

1. maximo de 40% (quarenta por cento) do Patriménio Liquido do Fundo em recebiveis,
direitos creditorios, participagdo ou outros ativos cujo lastro provenha de empreendimentos
imobiliarios localizados em um mesmo municipio, caso este tenha populacdo de mais de
1.000.000 (um milhao) de habitantes.

Paragrafo 3°. Tendo em vista que o Fundo investird preponderantemente em valores mobiliarios devem
ser respeitados, ainda, os limites de aplicacdo por emissor ¢ por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
desenquadramento e reenquadramento 14 estabelecidas, observada a regulamentacdo aplicavel e o
estabelecido neste Regulamento.

Paragrafo 4°. As disponibilidades financeiras do Fundo que nao estejam aplicadas em Ativos Alvo, nos
termos deste Regulamento, poderdo ser aplicadas em Ativos de Liquidez e/ou em Outros Ativos.

Paragrafo 5°. A alteraco da Politica de Investimento ou a realizagdo de investimentos em desacordo
com este Regulamento dependera de alteragdo ao presente Regulamento e de aprovacdo de Cotistas
detentores da maioria dos votos dos Cotistas presentes, observados os qudruns previstos nos itens I e II

do §1° do Artigo 20 da Instrucdo CVM 472.

Artigo 17°. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo, o Administrador e/ou a
Gestora dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1°. As seguintes hipoteses sdo exemplos de situag@o de conflito de interesses:

L a aquisi¢do, locacdo, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo Fundo, de
imével de propriedade do Administrador ou da Gestora, ou de pessoas a eles ligadas;
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II.

I1I.

Iv.

a alienac@o, locagdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de Imovel
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, a Gestora ou
pessoas a ele ligadas;

a aquisicao, pelo Fundo, de imovel de propriedade de devedores do Administrador ou da
Gestora, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou a Gestora para prestagao
dos servigos abaixo referidos: (a) distribuicdo de Cotas, exceto o da primeira distribui¢do
de Cotas do Fundo; (b) consultoria especializada, envolvendo as atividades de analise,
selecdo e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira do Fundo; (c) empresa especializada para administrar as
locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patrimbnio, a
exploragdo do direito de superficie, monitorar ¢ acompanhar projetos e a comercializagao
dos respectivos imdveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e (d) formador de mercado para as Cotas
do Fundo; e

a aquisicao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo do Administrador, da Gestora
ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo tinico
do Artigo 46 da Instru¢do CVM 472.

Paragrafo 2°. Consideram-se pessoas ligadas:

IL.

II1.

Artigo 18°.

a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, da Gestora ou do consultor
especializado, se houver, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, da Gestora ou do consultor especializado, se houver, com excec¢ao dos
cargos exercidos em Orgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador ou da Gestora, desde que seus titulares ndo exercam fungdes executivas,
ouvida previamente a CVM; e

parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

As hipdteses de conflito de interesses listadas no Artigo 17°, paragrafo primeiro, deste

Regulamento refletem a Instru¢do CVM 472, Caso as hipoteses de conflito de interesses previstas na

Instru¢do CVM 472 venham a ser alteradas, o Administrador esta autorizado a promover a alteragido
deste Regulamento para que sejam previstas as hipoteses descritas na referida norma.

Artigo 19°.

CAPITULO IX - DO PATRIMONIO DO FUNDO

Poderao constar do patrimoénio do Fundo:
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L. Ativos Alvo;
IIL. Ativos de Liquidez; e
I11. Outros Ativos.

Paragrafo 1°. E vedada a realizag@o de operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no
maximo, equivalente ao valor do Patrimonio Liquido do Fundo.

Paragrafo 2°. Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,
deverdo observar as seguintes restrigdes:

L ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderao direta ou indiretamente
por qualquer obrigagdo de sua responsabilidade;

1L ndo compordo a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagado judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados
que sejam; €

II1. ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.

Artigo 20°. Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimoénio do Fundo que
temporariamente nao estiver aplicada em Ativos Alvo podera ser aplicada em Ativos de Liquidez e/ou
em Outros Ativos.

Paragrafo 1°. O Fundo pode manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em Ativos
de Liquidez e/ou em Outros Ativos, para atender suas necessidades de liquidez. Nao obstante, o Fundo
também pode aplicar o seu caixa em Ativos Alvo para fins de liquidez.

Paragrafo 2°. A Gestora tera 180 (cento e oitenta) dias a partir (i) da data da primeira integralizagao das
Cotas da Primeira Emissdo do Fundo; e (ii) da data de cada emissdo de novas Cotas, para enquadrar a
carteira do Fundo a Politica de Investimentos disposta no Capitulo VIII acima, observado que os
Critérios de Elegibilidade e os Limites de Concentracao. Caso, ap6s o periodo previsto acima, a Gestora
ndo tenha realizado o enquadramento da carteira do Fundo a Politica de Investimentos descrita no
Capitulo VIII acima, a Gestora devera comunicar a Administradora para que esta convoque uma
Assembleia Geral de Cotistas para deliberar acerca da amortizagdo extraordindria de Cotas, no montante
necessario para enquadramento da carteira do Fundo a Politica de Investimentos.

Artigo 21°. Nao existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou da Gestora acerca da
rentabilidade das aplicagdes dos recursos do Fundo.

Artigo 22°. A rentabilidade que o Fundo buscara atingir ndo representa e nem deve ser considerada,
a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade
futura aos Cotistas.
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Artigo 23°.

CAPITULO X - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até o dia 30 de abril de

cada ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso I do paragrafo 1° abaixo, e,
extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 1°. Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, além de outras
matérias que a ela venham a ser atribuidas por for¢a da regulamentacdo em vigor ou deste Regulamento,
deliberar sobre:

II.

II1.

IV.

VL

VIL

VIIIL

IX.

XL

as demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

a alterag@o deste Regulamento, ressalvada a hipotese prevista no paragrafo 2° abaixo, bem
como outras eventualmente dispostas neste Regulamento;

a destitui¢ao e/ou substituicdo do Administrador e/ou da Gestora, bem como sobre a escolha
de seu(s) substituto(s);

a emissdao e distribui¢do de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado,
conforme disposto no Artigo 38°, paragrafo 1°, abaixo;

fusdo, incorporagao, cisdo e transformacdo do Fundo;

dissolugdo e liquidagao do Fundo, ressalvado o disposto no paragrafo 11° do Artigo 35 deste
Regulamento;

salvo o disposto no Artigo 35°, paragrafo 9°, deste Regulamento, deliberar sobre a alteragéo
do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

apreciacdo do Laudo de Avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas
do Fundo;

elei¢do e destituicdo do Representante dos Cotistas, bem como fixa¢ao da sua remuneragao,
se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de sua atividade;

alteracao do Prazo de Duragdo do Fundo;

atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da regulamentagdo
aplicavel; e
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XII.  alteracdo da Taxa de Administracdo e da Taxa de Performance, observado o disposto no
Artigo 36 da Instru¢do CVM 472.

Paragrafo 2°. Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, sempre que tal alteragdo (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento as
exigéncias de normas legais ou regulamentares ou de determina¢do da CVM, da entidade administradora
de mercados organizados onde as Cotas sejam admitidas a negociacdo ou da ANBIMA; (ii) for
necessaria em virtude de atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores de
servicos do Fundo, tais como alteracdo na razdo social, endereco, pagina na rede mundial de
computadores e telefone; e (iii) envolver reducdo da Taxa de Administragdo, da taxa de custodia ou da
Taxa de Performance.

Paragrafo 3°. As alteragdes referidas no Paragrafo 2° acima deverdo ser comunicadas aos cotistas:
(a) no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido implementadas, no caso das
hipdteses contidas nos itens (i) e (ii) acima; e (b) imediatamente, no caso do inciso (iii) do Paragrafo 2°
acima.

Artigo 24°. A convocac¢ao da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante o
envio de correspondéncia e/ou correio eletronico aos Cotistas, de acordo com a legislagdo aplicavel.

Paragrafo Unico. O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico deve
solicitar expressamente ao Administrador, ocasido em que os custos com o seu envio serdo suportados
pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

Artigo 25°. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos 30
(trinta) dias de antecedéncia da data da divulgacdo do edital de convocagdo, no caso das Assembleias
Gerais de Cotistas ordinarias; e (ii)) com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia da data da
divulgagdo do edital de convocagdo, no caso das Assembleias Gerais de Cotistas extraordinarias.

Paragrafo 1°. Nao se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera divulgado novo antncio de
segunda convocacgao ou, caso aplicavel, providenciado o envio de carta com aviso de recebimento aos
Cotistas que assim tiverem solicitado, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

Paragrafo 2°. Salvo motivo de for¢ca maior, (i.e., por ocasido de fatores externos e além do controle do
Administrador ou da Gestora), a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4 no local onde o
Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, os anuncios, cartas
ou correios eletronicos (e-mail) enderecados aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunido.

Paragrafo 3°. Independentemente das formalidades previstas neste Artigo 25°, sera considerada regular
a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Pariagrafo 4°. O Administrador deve colocar todas as informagdes e documentos necessarios ao
exercicio informado do direito de voto, na data de convocagao da Assembleia Geral de Cotistas, (i) em
sua pagina na rede mundial de computadores e manté-los 1a até a sua realizagdo; (ii) no Sistema de Envio
de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e (iii) na pagina da
entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a
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negociacao.

Artigo 26°. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo do
Administrador, da Gestora ou de Cotistas detentores de Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco
por cento) do total das Cotas emitidas e em circulag@o, observados os procedimentos descritos neste
Regulamento.

Paragrafo 1°. A convocacdo por iniciativa da Gestora e¢/ou de Cotistas deve ser dirigida ao
Administrador, que deve, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a
convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas as expensas dos respectivos requerentes, salvo se a
Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar em contrario. Quando do envio de tal
convocacdo para os Cotistas do Fundo, poderdo o Administrador e/ou a Gestora se manifestar, por
escrito, acerca de suas opinides em relagdo as matérias constantes da ordem do dia da referida
convocacao, devendo a respectiva manifestagao ser enviada pelo Administrador aos Cotistas juntamente
com a respectiva convocagao.

Paragrafo 2°. Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, os detentores de Cotas que
representem, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas e em circulagdo ou o Representante dos
Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo
de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas, que passard a ser ordindria e
extraordinaria.

Pariagrafo 3°. O pedido de que trata o paradgrafo 2° acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no Artigo 19-
A, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data
de convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

Paragrafo 4°. O percentual de que trata o paragrafo 2° acima devera ser calculado com base nas
participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 5°. Caso os Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa
prevista no paragrafo 2° acima, o Administrador deve divulgar, pelos meios referidos neste
Regulamento, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no paragrafo 3°
acima, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos
solicitantes.

Artigo 27°. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 1 (um)
Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 1 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1°. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria simples de
votos dos Cotistas presentes, ressalvados os quéruns especificos previstos neste Regulamento.

Paragrafo 2°. As deliberacdes relativas as matérias previstas nos incisos IL, I1I, V, VI, VIII, XI e XII do
Artigo 23°, paragrafo 1°, acima dependerdo de aprovacgdo, em Assembleia Geral de Cotistas, da maioria

de votos dos Cotistas presentes e que representem:
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L. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando caso o Fundo tenha
mais de 100 (cem) Cotistas; ou

II. metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 3°. Os percentuais de que trata o paragrafo 2° acima deverao ser determinados com base no
numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia
Geral de Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagdo qual serd o percentual
aplicavel na respectiva Assembleia Geral de Cotistas que trate das matérias sujeitas a deliberagdo por
quorum qualificado.

Paragrafo 4°. Somente podem votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas do Fundo inscritos no
registro de Cotistas na data da convocacdo, seus representantes legais ou procuradores legalmente

constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 5°. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:

I. 0 Administrador ou a Gestora;

II. 0s socios, diretores e funcionarios do Administrador ou da Gestora;

II1. empresas ligadas ao Administrador ou a Gestora, seus socios, diretores ¢ funcionarios;

IV. os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

V. o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a Laudos de Avaliagdo de bens de sua

propriedade que concorram para a formagdo do patrimoénio do Fundo; e

VL o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Paragrafo 6°. N2o se aplica a vedagao prevista no paragrafo 5° acima, quando:

L os tnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos I a VI do Paragrafo
5° acima;
I houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria

Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou

1. no caso do inciso V do Pardgrafo 5° acima, todos os subscritores das Cotas do Fundo forem
conddminos de bem com que concorreram para a integraliza¢ao de Cotas, podendo aprovar
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o Laudo de Avaliagdo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do
Artigo 8° da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Artigo 28°. As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderdo ser tomadas
mediante processo de consulta formalizada em correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail),
plataforma eletronica ou via mecanismo digital “click through”, a ser dirigido pelo Administrador a cada
Cotista para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias para Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias
e 15 (quinze) dias para Assembleias Gerais de Cotistas extraordindrias, observadas as formalidades
previstas na legislacdo vigente, podendo, em qualquer dos casos, ser prorrogado por mais até 30 (trinta)
dias ap6s a conclusdo da apuragdo, a critério do Administrador, caso a matéria ainda nao tenha sido
aprovada.

Paragrafo 1°. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
direito de voto.

Paragrafo 2°. As deliberagoes tomadas por meio de consulta formal observardo, ainda, os seguintes
procedimentos: (i) os Cotistas manifestardo seus votos por correspondéncia, correio eletrdnico ou
telegrama; (ii) a resposta pelos Cotistas a consulta devera se dar dentro do prazo estabelecido no Artigo
28° acima, admitida assinatura fisica ou eletronica, sendo que a auséncia de resposta neste prazo sera
considerada como uma absteng@o por parte do Cotista; e (iii) as decisdes serdo tomadas com base nos
votos recebidos, observados os quoéruns previstos no Artigo 37° deste Regulamento, e desde que sejam
observadas as demais formalidades previstas neste Regulamento e na regulamentagao aplicavel.

Artigo 29°. Qualquer deliberacdo tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas somente
produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da copia da Ata da Assembleia Geral de Cotistas,
contendo o inteiro teor das deliberagdoes, bem como do Regulamento devidamente alterado e
consolidado, conforme o caso.

CAPITULO XI - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS
Artigo 30°. A Assembleia Geral de Cotistas podera nomear até 3 (trés) Representantes dos Cotistas,
com mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reeleigdo, para exercer as fungdes de fiscalizacao dos

investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

Paragrafo 1°. A eleicdo do(s) Representante(s) dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no minimo:

L. 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem)
Cotistas; ou

1L 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 2°. A destitui¢do do(s) Representante(s) dos Cotistas sera feita pela Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do item VIII, do Artigo 23° acima.

Paragrafo 3°. A funcdo de Representante dos Cotistas ¢ indelegével.
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Artigo 31°.

Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou

juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

L

IL.

I11.

Iv.

VL

Artigo 32°.

II.

III.

Iv.

ser Cotista;

ndo exercer cargo ou fun¢do no Administrador, na Gestora ou em seus controladores, em
sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob
controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

ndo exercer cargo ou func¢io na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario
ou na sociedade emissora ou devedora dos Ativos Alvo que constitua objeto de investimento
do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobiliario;

nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e

ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricagdo, peita ou suborno, concussio, peculato, contra a economia popular, a fé publica
ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada
pela CVM.

Compete ao(s) Representante(s) dos Cotistas exclusivamente:

fiscalizar os atos do Administrador ¢ da Gestora e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador e da Gestora, a serem
submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissdo de novas Cotas — exceto se
aprovada nos termos do Artigo 38° abaixo —, transformacao, incorporagdo, fusdo ou cisio
do Fundo;

denunciar ao Administrador e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a proteg¢ao
dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes ou crimes que
descobrir, e sugerir providéncias uteis ao Fundo;

analisar, a0 menos trimestralmente, as informag¢des financeiras elaboradas periodicamente
pelo Fundo;
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V. examinar as demonstragdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

VL elaborar relatorio que contenha, no minimo:

a. descrigdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b. indica¢do da quantidade de Cotas de emissdo do Fundo detida por cada Representante
dos Cotistas;

c. despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e
opinido sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e o formulario cujo contetido
reflita o anexo 39-V da Instru¢do CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas; €

VII.  exercer as atribuigdes descritas neste Artigo 32° durante a liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 1°. Pela representagdo dos Cotistas do Fundo, nela compreendidas as atividades acima
descritas, o Fundo podera pagar mensal e diretamente ao(s) Representante(s) dos Cotistas, pela prestacio
de servicos, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a regulamentagdo vigente, uma
remuneracao que sera definida na Assembleia Geral de Cotistas que o(s) eleger(em).

Paragrafo 2°. O Administrador ¢ obrigado, por meio de comunicagao por escrito, a colocar a disposicao
do(s) Representante(s) dos Cotistas, em, no maximo, 90 (noventa) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulério de que trata a alinea “d” do inciso VI do
Artigo 31°, acima.

Paragrafo 3°. O(s) Representante(s) dos Cotistas pode(m) solicitar ao Administrador esclarecimentos
ou informagdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

Paragrafo 4°. Os pareceres e opinides do(s) Representante(s) dos Cotistas deverao ser encaminhados
a0 Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragdes
financeiras de que trata a alinea “V1.d” do inciso VI do Artigo 32°, acima e, tdo logo concluidos, no caso
dos demais documentos para que o Administrador proceda a divulgagdo nos termos dos Artigos 40 e 42
da Instrucao CVM 472.

Paragrafo 5°. O(s) Representante(s) dos Cotistas deve(m) comparecer as Assembleias Gerais de
Cotistas e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo 6°. Os pareceres ¢ representacdes individuais ou conjuntos do(s) Representante(s) dos
Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas, independentemente de

publicacdo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Paragrafo 7°. O(s) Representante(s) dos Cotistas tem(t€ém) os mesmos deveres do Administrador nos
termos do Artigo 33 da Instru¢do CVM 472,
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Paragrafo 8°. O(s) Representante(s) dos Cotistas deve(m) exercer suas fungdes no exclusivo interesse

do Fundo.
Artigo 33°. Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger o(s)
Representante(s) dos Cotistas, as informagodes de que trata o paragrafo 5°, do Artigo 32° acima, deverdo
incluir:

L. declaracdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 31° acima,

II. as informagdes exigidas no item 12.1 do anexo 39-V da Instrugdo CVM 472,

CAPITULO XII - DAS COTAS: EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO,
INTEGRALIZACAO, NEGOCIACAO, REMUNERACAO, AMORTIZACAO E RESGATE

Artigo 34°. O patrimonio do Fundo sera formado pelas Cotas, em classe unica, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condi¢cdes de emissdo, distribuicdo, subscrigdo, integralizacdo,
remuneracao, amortizacgao e resgate descritos neste Regulamento referente a emissao de Cotas.

Artigo 35°. As Cotas, correspondentes a fragdes ideais do patrimdnio do Fundo, serdo escriturais e
nominativas.

Paragrafo 1°. O patrimdnio inicial do Fundo sera formado pelas Cotas representativas da Primeira
Emissdo de Cotas, nos termos abaixo.

Paragrafo 2°. As cotas de cada emissao do Fundo serdo objeto de Ofertas permitidas de acordo com a
legislacdo brasileira, respeitado o publico-alvo do Fundo. No ambito da primeira emissdo de Cotas,
serdo emitidas, inicialmente, 30.000.000 (trinta milhdes) de Cotas, em série unica, com valor unitario
de R$ 10,00 (dez reais), totalizando até R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), respeitado o
montante minimo de subscricao abaixo descrito, necessario para o Fundo entrar em funcionamento
(“Primeira Emisso”).

Paragrafo 3°. A subscri¢do de Cotas pelo investidor e aceitacdo das condi¢des da Primeira Emissdo
sera formalizada junto as institui¢des intermedidrias e mediante a assinatura do termo de adesdo a este
Regulamento e observancia dos demais procedimentos estabelecidos pela B3, conforme estabelecido
nos documentos da Primeira Emissdo e descrito no suplemento relativo a Primeira Emissao de Cotas,
constante no Anexo I ao presente Regulamento.

Paragrafo 4°. Por ocasido da Primeira Emissdo, sera admitida a captagdo parcial dos recursos
correspondentes as Cotas da Primeira Emissdo ofertadas, observado o valor minimo de captacdo de R$
50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a, no minimo, 5.000.000 (cinco milhdes) de
Cotas, conforme descrito no suplemento referente a Primeira Emissdo de Cotas do Fundo constante na
forma do Anexo I ao presente Regulamento, mediante cancelamento do saldo ndo colocado findo o
prazo da distribuicao.

Paragrafo 5°. A quantidade de Cotas da Primeira Emissdo inicialmente ofertada podera ser acrescida
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em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condi¢des das Cotas da Primeira Emissao inicialmente
ofertadas, a critério do Administrador e da Gestora, em comum acordo com a institui¢ao intermediaria
lider da oferta publica de distribuigdo das Cotas da Primeira Emiss@o. Tais cotas serdo destinadas a
atender um eventual excesso de demanda que venha a ser contatado no decorrer da oferta publica de
distribuicao das Cotas da Primeira Emissao

Paragrafo 6°. Caso o investidor for o incorporador, construtor ou socio de empreendimentos
imobiliarios investidos pelo Fundo, que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passard a sujeitar-se a tributagao
aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo 7°. Nao obstante o disposto no Paragrafo 6° acima, os Cotistas do Fundo estardo sujeitos a
seguinte regra de notificagdo, com a qual expressamente concordam quando da adesdo ao Regulamento:
na hipdtese de um tinico Cotista subscrever ou adquirir em mercado de balcdo organizado a quantidade
de Cotas igual ou superior a 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo, bem como nas
hipodteses desta quantidade de Cotas ser aumentada em intervalos adicionais de 5% (cinco por cento) do
total de Cotas emitidas pelo Fundo, o respectivo Cotista devera notificar o Administrador acerca de tal
fato em até 3 (trés) Dias Uteis ap6s referida aquisi¢do, informando o namero de Cotas detidas, qual o
objetivo da participag@o atingida no que se refere aos seus direitos politicos e a quantidade de Cotas
visada pelo respectivo Cotista. O inadimplemento desta obrigagdo pelo Cotista sujeito a tal notificacdo
implicara na suspensao dos direitos politicos do referido Cotista até que tal notificagdo seja devidamente
enviada ao Administrador. Tais notificagdes serdo mantidas em confidencialidade pelo Administrador,
podendo apenas ser compartilhadas com a Gestora, sem qualquer possibilidade de divulgacdo de tais
informagdes ao mercado.

Paragrafo 8°. As importancias recebidas na integralizacdo de Cotas, durante o processo de distribuigdo,
deverao ser depositadas em nome do Fundo, em institui¢cdo bancaria autorizada a receber depositos.

Paragrafo 9°. Depois de as Cotas estarem integralizadas e apds o Fundo estar devidamente constituido
e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las no mercado secundario, observados o
prazo e as condigdes previstos neste Regulamento, em mercado de balcao organizado ou de bolsa, ambos
administrados pela B3, devendo o Administrador tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar
a negociagao das Cotas do Fundo neste mercado.

Paragrafo 10°. As Cotas poderao ser depositadas para (i) distribui¢do, no mercado primario, no Modulo
de Distribui¢do de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuigéo
liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3 e (ii) negociagdo, no mercado secundario, no Fundos
21 — Modulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos
de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcao B3.

Paragrafo 11°. Dentro do periodo de 5 (cinco) anos contados da data de integralizagdo da Primeira
Emisséo de Cotas do Fundo (“Prazo para Migracdo”), o Administrador, observando a recomendagao da
Gestora, podera, a qualquer momento, providenciar a alteragdo do mercado secundario em que as Cotas
estejam admitidas & negociacdo, independentemente de prévia autorizagdo da Assembleia Geral de
Cotistas, desde que se trate de alteragdo do mercado de balco organizado para a bolsa de valores, ambos
administrados pela B3 ou outra institui¢ao autorizada pela CVM. Caso ndo ocorra a referida alteragdo
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do mercado de balcdo organizado para a bolsa de valores até o final do Prazo para Migracao, o Fundo
deverd obrigatoriamente iniciar o processo de liquidag¢ao, mediante o desinvestimento de seus Ativos
para amortizacdo e resgate da totalidade de suas Cotas observado o prazo maximo de 2 (dois) anos
contados do encerramento do Prazo para Migracdo para a liquidacdo do Fundo, observado os
procedimentos descritos neste Regulamento.

Artigo 36°. As Cotas serdo mantidas em conta de deposito em nome de seus Cotistas junto ao
Escriturador ou o distribuidor “por conta e ordem™, e o extrato da conta de deposito comprovara a
propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo.

Artigo 37°. O valor patrimonial das Cotas, ap6s a data de inicio do Fundo, serd o resultante da
divisdo do valor do Patriménio Liquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas.

Artigo 38°.  Apos o encerramento da distribui¢do publica de Cotas da Primeira Emissdo do Fundo,
o Fundo podera emitir novas Cotas mediante deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas tomada pela
maioria simples de votos dos Cotistas presentes, nos termos do Artigo 23°, paragrafo 1°, inciso III, deste
Regulamento.

Paragrafo 1°. Sem prejuizo do disposto acima, caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos
objetivos ¢ da Politica de Investimento do Fundo, o Administrador, conforme orientagdo e
recomendacao da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes de Cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas ou alteracdo deste Regulamento, desde que:
(a) limitadas ao montante maximo de R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais), sem considerar as
cotas oriundas da Primeira Emissdo; e (b) ndo prevejam a integralizacdo das Cotas da nova emissdo em
bens e direitos (“Capital Autorizado™).

Paragrafo 2°. O valor das Cotas objeto de novas distribui¢des de emissdo do Fundo devera ser aprovado
em Assembleia Geral de Cotistas (com excegdo das Cotas emitidas do Capital Autorizado, nos termos
do caput deste Artigo 38°) e fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo
quociente entre o valor do Patrimonio Liquido do Fundo e o nimero de Cotas emitidas; (ii) as
perspectivas de rentabilidade do Fundo; (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, caso o Fundo
esteja listado em mercado de bolsa; ou (iv) outra metodologia definida na Assembleia Geral de Cotistas
ou no ato do Administrador (conforme o caso) que vier a deliberar sobre referida emissdo, podendo, em
qualquer dos casos acima, ser aplicado acréscimo ou desconto ao valor da nova Cota.

Paragrafo 3°. Aos Cotistas que tiverem subscrito ¢ integralizado suas Cotas, fica assegurado, nas futuras
emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na propor¢do do ntimero de
Cotas que possuirem na data (i) da realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas que tiver aprovado a
realizacdo da emissdo de cotas em questdo; ou (ii) indicada na comunica¢cdo do Administrador tratada
no Artigo 38° caso as cotas seja emitidas a partir do Capital Autorizado, respeitando-se 0s prazos
operacionais necessarios, nos termos da regulamentagdo aplicavel, observado o prazo minimo de 2
(dois) Dias Uteis para o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas. Os Cotistas poderdo ceder
seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, caso os Cotistas declinem do seu
direito de preferéncia na aquisicdo das referidas Cotas e desde que tal cessdo seja operacionalmente
viavel e admitida nos termos da regulamentagdo aplicavel.
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Paragrafo 4°. A critério da Gestora, conforme indicado ao Administrador, podera ou ndo haver abertura
de prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de preferéncia, nos termos e
condigdes a serem indicados no ato do Administrador que aprovar a emissdo de novas Cotas, no qual
deve ser definida, ainda, a data-base para definicdo de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia.

Paragrafo 5°. As informagdes relativas & Assembleia Geral de Cotistas ou ao ato do Administrador que
aprovar a nova emissao (conforme o caso), estardo disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de
Cotistas ou do ato do Administrador (conforme o caso), na sede do Administrador. Adicionalmente, o
Administrador enviara tais documentos aos Cotistas no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis da
realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 6°. A Assembleia Geral de Cotistas ou o ato do Administrador, conforme o caso, que
deliberar sobre novas emissdes de Cotas, definird as respectivas condi¢des para subscri¢do e
integraliza¢do de tais Cotas, observado o disposto na legislagdo aplicavel, respeitando-se o quanto
disposto neste Artigo 38°.

Paragrafo 7°. As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos as demais
Cotas.

Artigo 39°. No ato de subscrigao das Cotas, caso assim requerido pela regulamentagdo aplicavel e
previsto na documentagdo da Oferta das Cotas, o Cotista deverd assinar o respectivo documento de
aceitacdo da Oferta que especificara as condigdes da subscrigdo e integralizagdo, segundo os prazos e
procedimentos operacionais disponibilizados pela B3, caso aplicavel, e que serd autenticado pela(s)
instituicdo(des) autorizada(s) a processar a subscrigdo e integralizagdo das Cotas, do qual constardo,
entre outras informagoes:

L nome e qualificacdo do subscritor;
1L numero de Cotas subscritas;
II1. prego de subscricdo ¢ valor total a ser integralizado; e
Iv. condi¢des para integralizacdo de Cotas.
Artigo 40°. As Cotas de cada emissdo (com excegdo daquelas distribuidas nos termos da Primeira

Emissao) deverao ser subscritas até o final do respectivo prazo de distribui¢do, indicado em cada ato de
aprovagao, nos termos da regulamentagdo aplicavel. Nao podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas
antes de totalmente subscrita, encerrada ou cancelada a distribuicdo anterior.

Artigo 41°. A integralizagdo das Cotas devera ser feita nos termos da respectiva documentacao da
Oferta, nos termos da regulamentacdo da CVM aplicéavel.

Paragrafo Unico. As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo estar imediatamente
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disponiveis e transferiveis ao Administrador, as quais serdo alocadas pelo Administrador em uma conta
segregada em nome do Fundo, nos termos da respectiva documentagdo da Oferta das Cotas e da
regulamentacdo da CVM aplicavel.

Artigo 42°.  De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n°® 8.668 e no Artigo 9° da Instrugdo CVM
472, as Cotas do Fundo ndo sdo resgatdveis, salvo na hipotese de liquidagdo do Fundo.

CAPITULO XIII - DOS EVENTOS DE LIQUIDACAO

Artigo 43°. Na hip6tese de liquidag@o do Fundo, os titulares de Cotas deverao partilhar o patrimonio
na propor¢ao de suas respectivas participagdes, na data de liquidagdo, sendo vedado qualquer tipo de
preferéncia, prioridade ou subordinagdo entre os titulares de Cotas.

Artigo 44°. O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberacdo de seus Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

L caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto no inciso
“Error! Reference source not found.” do paragrafo 1° do Artigo 23° deste Regulamento;

11 desinvestimento de todos os Ativos Alvo;

I1I. descredenciamento, destitui¢do, ou rentincia do Administrador ou da Gestora, caso, no
prazo maximo de 30 (trinta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas
nao nomeie institui¢do habilitada para substituir o Administrador ou a Gestora, conforme o
caso, ou por qualquer motivo a Assembleia Geral de Cotistas convocada para esse fim néo
seja instalada nos termos deste Regulamento; e

IVv. demais hipoteses previstas na legislagdo e regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 1°. O Fundo devera ser obrigatoriamente liquidado no caso do paragrafo 11° do Artigo 35,
independentemente de deliberagdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 2°. Na hipotese de liquidagcdo do Fundo, seus ativos serdo realizados por meio da venda dos
Ativos Alvo a terceiros interessados, hipotese a ser deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas
especialmente convocada e instalada para tal fim.

Paragrafo 3°. O produto da liquidagdo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 30 (trinta)
dias ap6s a conclusdo da totalidade das vendas.

Artigo 45°. Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 43° acima, a Assembleia
Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens imdveis, direitos sobre

imoveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do Fundo ainda em circulagao.

Artigo 46°. Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasido do término
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do Prazo de Dura¢ao do Fundo ou ainda na hipdtese de a Assembleia Geral de Cotistas referida acima
ndo chegar a uma decisdo referente aos procedimentos para entrega dos bens imdveis e direitos sobre
imdveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, o pagamento do resgate podera se dar
por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas.

Paragrafo 1°. Nos termos do caput deste Artigo 46°, na hipdtese do Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do Fundo, serdo
dados em pagamento aos Cotistas bens imoveis, direitos sobre imoveis e/ou ativos da carteira do Fundo
mediante a constituicdo de um condominio, cuja fragdo ideal de cada conddémino sera calculada de
acordo com a proporgdo de Cotas detidas por cada titular sobre o valor total das Cotas em circulagdo a
época. Apods a constituicdo do condominio acima referido, o Administrador estara desobrigado em
relacdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizados a liquidar o Fundo
perante as autoridades competentes.

Paragrafo 2°. No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador devera notificar
os Cotistas para que os mesmos elejam o Administrador para o referido condominio dos Ativos do
Fundo, na forma do Artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileiro, informando a propor¢do dos Ativos a que
cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isencdo de responsabilidade do Administrador
perante os Cotistas até a constituicdo do referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser
de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto no presente
Paragrafo, de maneira que tal condominio ndo estard mais sujeito as normas editadas pela CVM para o
funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao condominio, previstas
no Cddigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 3°. Caso os titulares das Cotas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio
referido nos paragrafos acima, esta fungdo serd exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior
numero de Cotas em circulagao.

Paragrafo 4°. A regra de constitui¢do de condominio prevista acima ¢ aplicavel também nas
amortizagdes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 5°. As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por deliberagdo unanime
de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas.

Paragrafo 6°. O Custodiante fard a guarda dos ativos integrantes da carteira do Fundo pelo prazo nao
prorrogéavel de 90 (noventa) dias, contados da notificagao referida no paragrafo 2° acima, durante o qual
o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao Custodiante, data, hora e local para que
seja feita a entrega dos Ativos do Fundo aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera
promover a consignacao dos Ativos do Fundo na forma do Artigo 334 do Codigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 7°. Quando da liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir relatorio sobre a
demonstragcdo da movimentagdo do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das
ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 8°. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo, analise

quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condigdes equitativas e de acordo com
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a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou
passivos nao contabilizados.

CAPITULO XIV - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 47°. Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdo debitadas pelo
Administrador:

L Taxa de Administracdo e Taxa de Performance;

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

1. gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatorios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas
previstas no Regulamento ou na Instrugdo CVM 472;

IVv. gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobilidrios, quando ndo arcados pela Taxa de Distribuicao
Primaria ou quando os valores captados por meio da Taxa de Distribuicdo Primaria ndo
sejam suficientes para arcar com todos os custos relativos a distribuigdo primaria de Cotas;

V. honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstragdes
financeiras do Fundo;

VL comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas
a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que componham seu patrimonio;

VII.  honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses
do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacdo que lhe seja
eventualmente imposta;

VIII.  honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III e IV do Artigo
31, da Instrucdo CVM 472;

IX. gastos derivados da celebrac@o de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
aparcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que ndo decorra diretamente
de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes;

X. gastos inerentes a constituicao, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacao ou liquidagdo do

Fundo e realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;
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XI. taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XII.  gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias nos termos deste Regulamento e da
legislacao aplicavel;

XIII.  gastos necessdrios a manutengdo, conservacdo e reparos de imoveis integrantes do
patriménio do Fundo;

XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

XV.  despesas com o registro de documentos em cartério; e

XVI.  honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no Artigo 25 da Instru¢do CVM
472.

Parigrafo Unico. Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do Fundo correrdo por conta do
Administrador.

Artigo 48°. Mensalmente, durante o Prazo de Duragdo do Fundo ¢ até a liquidacdo do Fundo, o
Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as exigibilidades do Fundo,
obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

L. pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo 47° acima;

IL. pagamento de rendimentos aos Cotistas;

II1. pagamento pela aquisicdo Ativos; e

Iv. formagdo de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidacdo do Fundo,

ainda que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.
Pariagrafo Unico. Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o Administrador
convocara os Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas, para que estes realizem os devidos aportes
adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovacao da emissdo de novas Cotas.

CAPITULO XV — DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Artigo 49°. O exercicio social do Fundo tem duracdo de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de
janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.
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Artigo 50°. O Fundo tera escrituracdo contabil propria, destacada das escrituragdes relativas ao
Administrador.
Artigo 51°. As demonstracdes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de escrituracao,

elaboracdo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente pelo Auditor
Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

Paragrafo 1°. Pela prestagdo dos servicos de auditoria independente das demonstracdes financeiras do
Fundo, o Auditor Independente fara jus a remuneragdo constante do respectivo contrato celebrado com
0 Administrador, em nome do Fundo, podendo ser verificada nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Paragrafo 2°. Anualmente, serdo contratadas, pelo Administrador, as expensas do Fundo, avaliagdes
econdmico-financeiras dos Ativos do Fundo para atualizag¢do de seus valores.

CAPITULO XVI - DA DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

Artigo 52°. Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido em razado de suas
atividades.

Paragrafo 1°. O Fundo distribuird aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral
de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos pelo Fundo, 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 e calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes (“Distribuicio
de Rendimentos™).

Paragrafo 2°. Os rendimentos do Fundo (ja descontadas as despesas ordinarias do Fundo), se houver,
serdo distribuidos mensalmente, a titulo de antecipagdo dos resultados do semestre a que se refiram,
sendo que eventual saldo ndo distribuido como antecipagdo sera pago em até 10 (dez) Dias Uteis dos
meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pelo Administrador para
reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos de Liquidez, Outros Ativos ou composigdo ou recomposicao da
Reserva de Contingéncia, com base em recomendac¢do apresentada pela Gestora, desde que respeitados
os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

Paragrafo 3°. Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, o
Administrador informara aos Cotistas no tltimo Dia Util do més em que for apurado os resultados: (i) a
data de pagamento, que devera ser até o 10° (décimo) Dia Util do més subsequente, e (ii) o valor a ser
pago por Cota, devendo as Cotas, neste sentido, serem consideradas e negociadas “ex- rendimento” a
partir do tltimo Dia Util do més anterior ao més que for apurado os resultados.

Paragrafo 4°. Fardo jus aos rendimentos de que trata o Pardgrafo 1° acima os titulares de Cotas do
Fundo no fechamento do ultimo dia do més anterior ao da apuragdo do rendimento, de acordo com (i) o
registro de Cotistas nas contas de deposito mantidas por conta e ordem ou pelo Escriturador, conforme
aplicavel, caso as Cotas de emissdo do Fundo estejam admitidas a negociacdo em Balcdo B3; ou (ii)
inscri¢do no registro de Cotistas, caso as Cotas de emissdo do Fundo estejam admitidas a negociagdo
em mercado de bolsa da B3.
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Paragrafo 5°. Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o
produto decorrente do recebimento dos lucros e/ou rendimentos devidamente auferidos pelos Ativos,
excluidos os custos relacionados, as despesas ordinarias, as despesas extraordindrias, despesas
relacionadas a realizagdo dos Ativos e as demais despesas previstas neste Regulamento para a
manuteng@o do Fundo, em conformidade com a regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 6°. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos, se houver, podera ser constituida
uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias
aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos. Os recursos da Reserva de
Contingéncia serdo aplicados em Ativos de Liquidez e/ou em Outros Ativos.

Paragrafo 7°. O valor da Reserva de Contingéncia que venha a ser constituida sera correspondente a
1% (um por cento) do valor total dos Ativos.

CAPITULO XVII — DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 53°. No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do Administrador, obrigatdria e
gratuitamente, um exemplar deste Regulamento, devendo expressamente concordar com o contetdo
deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos e condi¢des, mediante assinatura do termo
de adesdo ao Regulamento.

Paragrafo 1°. Entre as informagdes referidas acima, ndo se incluirdo informagoes sigilosas referentes
aos Ativos integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo Administrador sob compromisso de
confidencialidade ou em razio de suas fungdes regulares enquanto membro ou participante dos o6rgaos

de administra¢do ou consultivos de sociedades que desenvolvam os Ativos.

Paragrafo 2°. O Cotista do Fundo podera obter maiores informagdes, bem como copias dos documentos
relativos ao Fundo na sede do Administrador.

Artigo 54°. O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periodicas sobre o Fundo:

L. mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletronico cujo
contetdo reflete o anexo 39-1 da Instrucdo CVM 472;

1L trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo contetido reflete o anexo 39-II da Instru¢do CVM 472;

1. anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a. as demonstragdes financeiras;
b. o relatorio do Auditor Independente; e
c. o formulério eletrénico cujo conteudo reflete o anexo 39-V da Instru¢do CVM 472;
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Iv.

VL

anualmente, tdo logo receba, o relatorio do(s) Representante(s) dos Cotistas;

até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e

no mesmo dia de sua realiza¢do, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de
Cotistas ordinaria.

Paragrafo 1°. O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial
de computadores este Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

Paragrafo 2°. O Administrador devera reenviar o formulario eletronico cujo contetdo reflete o anexo
39-V da Instrugao CVM 472, atualizado na data do pedido de registro de oferta publica de distribuigdo

de novas Cotas.

Artigo 55°.

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede mundial de

computadores, os seguintes documentos, relativos a informagdes eventuais sobre o Fundo:

II.

II1.

Iv.

VL

edital de convocacdo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria;

fatos relevantes;

até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negocio, a avaliagdo relativa aos imdveis, bens
e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legisla¢do vigente;

no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral de
Cotistas extraordinéria; e

em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo(s) Representante(s) dos
Cotistas, com exce¢ao daquele mencionado no inciso V do Artigo 39 da Instrug¢do CVM
472.

Paragrafo 1°. Considera-se relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipoteses, qualquer deliberagao
da Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir
de modo ponderavel:

IL.

na cotagdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; €
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1.

na decis@o dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicao de titular de
Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados.

Paragrafo 2°. Sao exemplos de ato ou fato relevantes:

L

II.

III.

IV.

VL

VIL

VIIL

IX.

XL

XII.

XI1II.

Artigo 56°.

a alteracao no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual
significativo dentre as receitas do Fundo;

a desocupacdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos Ativos de propriedade do Fundo
destinados a arrendamento ou locacdo e que possa gerar impacto significativo em sua
rentabilidade;

o atraso no andamento de obras dos Ativos que possa gerar impacto significativo na
rentabilidade do Fundo;

contratacdo de formador de mercado ou o término da prestagdo do servigo;

propositura de acdo judicial que possa vir a afetar a situagdo econdmico-financeira do
Fundo;

a venda ou locagao dos Ativos Alvo de propriedade do Fundo destinados a arrendamento
ou locagdo, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

a alteracdo da Gestora ou do Administrador;

fusdo, incorporacao, cisdo, transformacao do Fundo ou qualquer outra operagdo que altere
substancialmente a sua composi¢do patrimonial;

a alterag@o do mercado organizado em que seja admitida a negociagdo de Cotas do Fundo;

o cancelamento da listagem do Fundo ou excluso de negociacao de suas Cotas;

desdobramentos ou grupamentos de Cotas; ¢

a emissao de Cotas nos termos do Artigo 38° deste Regulamento.

A publicagdo de informagdes referidas neste Capitulo, bem como de todas as demais
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informagdes e documentos relativos ao Fundo, deve ser feita na pagina do Administrador na rede
mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, ¢ mantida disponivel
aos Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico. O Administrador devera, ainda, simultaneamente a publicagio referida no caput,
enviar as informagdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas
a negociag@o, bem como a CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina
da CVM na rede mundial de computadores.

CAPITULO XVIII - TRIBUTACAO

Artigo 57°. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo Fundo sio isentos do Imposto sobre
Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, assim como do Imposto sobre a Renda e Proventos de Qualquer
Natureza. Observado o disposto no Artigo 16-A, paragrafo 5°, da Lei n° 8.668, os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos pelo Fundo, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda varidvel, sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas submetidas a esta forma de tributacao.

Paragrafo 1°. Ficam isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociagdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, sendo que tal beneficio: (i)
sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo
sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais
da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Paragrafo 2°. O Administrador ndo serd responsavel, assim como ndo possui meios de evitar os
impactos tributarios mencionados no Artigo 58° acima e/ou decorrentes de alteracdo na legislagéo
tributéria aplicavel ao Fundo, a seus Cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

Paragrafo 3°. Os investidores ndo devem considerar unicamente as informacdes contidas neste
Regulamento para fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento. Recomenda-se aos
Cotistas que consultem os seus assessores legais quanto a tributagdo especifica a qual estardo sujeitos,
inclusive quanto a outros tributos eventualmente aplicaveis a esse investimento. O tratamento tributario
pode sofrer alteragdes em fun¢do de mudangas futuras na legislag@o pertinente ou na sua interpretagao
e aplicacdo.

CAPITULO XIX — DISPOSICOES FINAIS

Artigo 58°. O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo ndo constituem promessa de
rentabilidade e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade
de eventuais perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo. Tendo em vista
a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e ndo obstante a diligéncia do
Administrador ¢ da Gestora em colocar em pratica a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus
investimentos e aplicagcdes, conforme descritos no Prospecto, quando divulgado, e no Informe Anual do
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Fundo, nos termos da regulamentacao aplicavel, sendo que nao hé quaisquer garantias de que o capital
efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas. Portanto, ndo poderao
o Administrador e a Gestora e quaisquer outros prestadores de servigos do Fundo, em qualquer hipotese,
serem responsabilizadas por qualquer depreciacdo dos ativos da carteira do Fundo ou por eventuais
prejuizos impostos ou gerados aos Cotistas, exceto pelos atos e omissdes contrarios a lei, a este
Regulamento ou as disposicdes regulamentares aplicaveis, observadas as competéncias e atribui¢des
aplicaveis a cada prestador de servico essencial do Fundo. Ainda que o Administrador e a Gestora
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagao
da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

Paragrafo 1°. A integra dos fatores de risco atualizados a que o Fundo e os Cotistas estdo sujeitos
encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com a regulamentagdo aplicavel,
devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

Paragrafo 2°. A rentabilidade das Cotas nao coincide com a rentabilidade dos ativos que compdem a
carteira do Fundo em decorréncia dos encargos do Fundo, dos tributos incidentes sobre os recursos
investidos e da forma de apuracao do valor dos imoveis que compoem a carteira do Fundo.

Paragrafo 3°. As aplicagdes realizadas no Fundo ndo tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos —
FGC, do Administrador, do distribuidor das Cotas ou da Gestora que, em hipotese alguma, podem ser
responsabilizados por qualquer eventual depreciagao dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

Artigo 59°. Em caso de morte ou incapacidade do Cotista, o representante do espolio ou do incapaz
exercera os direitos e cumprira as obrigagdes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao
incapaz, observadas as prescri¢des legais.

Artigo 60°. O presente Regulamento ¢ elaborado com base na Instrugdo CVM 472 e demais
normativos que dispdem sobre a constitui¢do, o funcionamento e a administragdo dos fundos de

investimento imobiliario.

Paragrafo Unico. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas
pela Instrugdo CVM 472 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

Artigo 61°. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa rentincia
a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer acdes judiciais
relativas ao Fundo ou a questdes decorrentes da aplicagdo deste Regulamento.

Sao Paulo, 19 de abril de 2023.
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

S.A.
Administrador
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ANEXO I AO REGULAMENTO DO XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“FUNDO”)

Suplemento da Primeira Emissao de Cotas do Fundo

Suplemento ao Regulamento do Fundo, referente a Primeira Emissdo de Cotas (“Suplemento da
Primeira Emissdo de Cotas™), a qual sera objeto de oferta publica de distribui¢do, nos termos da

Resolugdo CVM 160, da Instrugdo CVM 472, ¢ demais leis e regulamentacdes aplicaveis (“Oferta™), e
contard com as seguintes caracteristicas:

Quantidade de Cotas: inicialmente, 30.000.000 (trinta milhdes) de Cotas, podendo tal quantidade ser:
(1) aumentada em virtude do exercicio do Lote Adicional (conforme abaixo definido); ou (ii) diminuida
em virtude da Distribui¢@o Parcial (conforme abaixo definido).

Classe de Cotas: classe unica.

Quantidade de Séries: série Unica.

Preco de Emissdo: R$ 10,00 (dez reais).

Montante Inicial da Oferta: R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), podendo tal montante ser:
(1) aumentado em virtude do exercicio do Lote Adicional; ou (ii) diminuido em virtude da Distribuigdo

Parcial.
Captacdo Minima: A manutencdo da Oferta estd condicionada & subscricdo e integralizacdo de, no
minimo, R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), equivalentes a 5.000.000 (cinco milhdes) de

Cotas.

Aplicagdo Minima Inicial por Investidor: 1.000 (mil) Cotas, equivalentes a R$ 10.000,00 (dez mil reais).

Distribui¢do Parcial: Serd admitida, nos termos dos Artigos 73 ¢ 74 da Resolugdo CVM 160, a
distribuicdo parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada serad afetada caso ndo haja a subscrigdo e
integralizacdo da totalidade das Cotas, desde que seja atingida a Captacdo Minima. Caso nao seja
atingida a Captacdo Minima, a Oferta serd cancelada. Uma vez atingida a Capta¢do Minima, as Cotas
que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocacdo deverdo ser
canceladas.

Lote Adicional: Nos termos ¢ conforme os limites estabelecidos no Artigo 50 da Resolugdo CVM 160,
a quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento),
ou seja, em até 7.500.000 (sete milhdes e quinhentas mil) Cotas, nas mesmas condi¢des das Cotas
inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e da Gestora, em comum acordo com o Coordenador
Lider, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de divulga¢do do anuncio de encerramento da
Oferta, sem a necessidade de novo requerimento de registro da Ofertaa CVM ou modificacdo dos termos
da Primeira Emissao e da Oferta (“Lote Adicional”).
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Regime de distribuicdo: Melhores esfor¢os de colocacao.

Prazo de distribuicdo: 180 (cento e oitenta) dias contados da data de divulgagdo do antincio de inicio de
distribuicdo, ou até a data de divulgacdo do anuncio de encerramento da distribuicdo, o que ocorrer
primeiro.

Taxa de Ingresso e Saida: Nao serd cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das Cotas
objeto da Oferta.

Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢do financeira integrante do sistema de distribui¢do de

valores mobiliarios, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo
de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-032, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04.

Registro para Distribuicdo e Negociacdo das Cotas: As Cotas serdo depositadas para: (i) distribui¢cdo no
mercado primario no Mddulo de Distribuigdo de Ativos — MDA, administrado e operacionalizado pela
B3, sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociagdo no mercado
secundario no Fundos 21 — Moédulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as
negociacdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente ¢ as Cotas custodiadas
eletronicamente na B3. A colocacao de Cotas objeto da Oferta para Investidores que ndo possuam contas
operacionais de liquidacdo dentro dos sistemas de liquidagao da B3 no ambiente de balcdo podera
ocorrer de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider € o Administrador.

Demais Termos ¢ Condigdes: Os demais termos e condi¢des da Primeira Emissdo e da Oferta serdo

descritos nos documentos da Oferta.
Os termos iniciados em letra maiuscula neste Suplemento da Primeira Emissdo de Cotas do Fundo

terdo os mesmos significados a eles atribuidos no Regulamento, exceto se de outra forma restar
disposto neste Suplemento.
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Estudo de Viabilidade

O presente estudo de viabilidade econ6mico-financeiro refere-se a 12 (primeira) emissdo de cotas
do XP HABITAT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), as quais serdo objeto de oferta
publica de distribuicdo, nos termos da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n2
160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Oferta”), e foi elaborado pela XP Vista Asset
Management Ltda. (“XP Asset”), gestora do Fundo, em maio de 2023, em conformidade com a
Instrucao da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas a valorizacdo de suas cotas e a obtencdo de renda
por meio do investimento nos ativos alvo definidos no regulamento do Fundo (“Ativos Alvo”),
preponderantemente por meio do investimento em certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”)
e, em uma menor escala, em imodveis, direitos de participacdo em empreendimentos imobilidrios
visando futuro resultado de venda ou locacdo, cotas de FIP, cotas de FIDC, cotas de outros fundos
de investimento imobiliario, entre outros (“Outros ativos”).

Este estudo de viabilidade tem como premissas (i) dados econdmico-financeiros esperados pelo
mercado; (ii) expectativas de originagao; e (iii) alocagdo dos recursos captados na Oferta em Ativos
Alvo.

N3o ha qualquer garantia de que as premissas se materializardo nos termos e condi¢des
vislumbradas neste estudo de viabilidade. Tais premissas estao sujeitas a diversos fatores de risco,
os quais poderdo torna-las substancialmente diferentes daquelas inicialmente imaginadas, inclusive
levando a XP Asset a adotar outras estratégias ndo previstas e/ou mais conservadoras. Portanto,
esse estudo nao deve ser entendido, de forma alguma, como uma promessa ou garantia de
rentabilidade futura do Fundo. QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO
FUNDO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

Premissas de alocacdo

Apds o encerramento da Oferta, a XP Asset buscara alocar, em regime de melhores esforcos, os
recursos captados conforme a hipdtese de alocacgdo e rentabilidade a seguir.

Tendo em vista que a XP Asset tem como tendéncia trabalhar ativamente na originacao de ativos,
espera-se que ao longo dos trés primeiros meses apds a Oferta, a XP Asset ja consiga alocar a
totalidade dos recursos captados. Nesse sentido, dos recursos obtidos por meio da Oferta, a XP
Asset espera alocar (i) 45% no primeiro més da captacdo; (ii) 55% até o segundo més da captacgdo;
(iii) 75% até o terceiro més de captacdo; (iv) mais de 95% a partir do terceiro més de captacdo. Essa
abordagem conservadora considerou o pipeline prospectado pela XP Asset e seu histdrico de rapida
alocagdo de recursos.

Em relagdo a rentabilidade dos Ativos Alvo a serem adquiridos, a hipdtese utilizada é de que os CRI
sejam investidos conforme a tabela abaixo (Tabela 2).

Premissas EconOmicas

[ CLASSIFICACAOQ: PUBLICA ]
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A XP Asset adotou como premissas econdmicas a curva de juros prefixada brasileira obtida pela B3!
e o boletim Focus de 12 de maio de 20232, divulgado pelo Banco Central do Brasil.

CDI jul/23  ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24 fev/24 mar/24 abr/24 mai/24 jun/24
CDI Pré 13,65% 13,65% 13,61% 13,57% 13,49% 13,39% 13,28% 13,14% 13,01% 12,88% 12,72% 12,56%
CDI + FRA 13,65% 13,65% 13,53% 13,42% 13,16% 12,83% 12,52% 12,23% 11,83% 11,63% 11,11% 10,79%

e |PCA para os préximos 12 meses: 6,03%

Além dos investimentos em CRI, que serdo os ativos preponderantes da carteira do Fundo, a XP
Asset alocara o caixa do Fundo que ainda ndo estiver investido nos Ativos Alvo, em ativos de liquidez
diaria que a XP Asset julgar possuir retorno interessante ao Fundo vis-a-vis o risco incorrido.

Despesas:

a) Despesas da Oferta: Os custos para a realizagdo da Oferta foram estimados em
aproximadamente 4,16% do montante inicial da Oferta. A tabela 1 abaixo segrega a
estimativa da composi¢ao dos custos da distribuicao:

Custos Oferta - Nao Recorrentes % em Relagdao ao Montante Inicial da Oferta

Fee de Estruturagao 1,35%
Fee de Distribuicdo 2,25%
Tributos 0,40%
Assessores Juridicos 0,10%
Outros: CVM, B3, Roadshow, etc. 0,06%
Custo Total 4,16%

Tabela 1. Composi¢do dos custos da Oferta. Os custos de estruturagdo, coordenagdo e distribuicdo possuem
gross-up de impostos de 9,65%.

| Ativos | Valor de Aquisicdo (R$ MM) | Rentabilidade Estratégia

1 Curva obtida através do endereco eletrénico: https://www.b3.com.br/pt_br/market-data-e-indices/servicos-de-dados/market-
data/consultas/mercado-de-derivativos/precos-referenciais/taxas-referenciais-bm-fbovespa/

2; Relatério obtido em: https://www.bcb.gov.br/content/focus/focus/R20230512.pdf
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CRI 12 R$ 20.000.000,00 IPCA+ 10,00% Loteamento

CRI 13 R$ 30.000.000,00 IPCA+ 11,20% Multipropriedade

CRI 14 R$ 24.131.333,33 IPCA+ 10,50% Incorporacéao Vertical

CRI 15 R$ 5.450.000,00 IPCA+ 11,00% Loteamento

CRI 16 R$ 8.661.000,00 IPCA+ 11,00% Incorporacéao Vertical
Permuta 1 R$ 25.000.000,00 IPCA+ 25,00% Loteamento

Tabela 2. Pipeline de Operagées

b) Despesas Recorrentes do Fundo: Ja para a hipotese de custos recorrentes do Fundo, foi
atribuido um valor médio de 1,06% ao ano sobre o patrimdnio liquido do Fundo, além da
taxa de performance. Alguns gastos, ainda que ndo tenham periodicidade mensais (anual,
por exemplo), foram considerados em bases mensais a fim de simplificar os cdlculos. A
distribuicdo das despesas recorrentes do Fundo é apresentada na tabela 3 abaixo:

Custos Recorrentes do Fundo %
Taxa Adm (incluindo Gestao) (% a.a.) 1,25%
Taxa de performance 20% sobre 100% CDI + 1% a.a.
Auditoria - a.a. 0,010%
Outros: Assembleias, Cetip, etc. 0,010%

Tabela 3. Composicdo dos custos recorrentes do Fundo

Resultados

Com as hipdteses acima, a XP Asset espera um fluxo de rendimentos médio de RS 0,119 por
cota no periodo ilustrado no grafico abaixo em um horizonte de 12 meses. Para uma cota
com preco de subscri¢cdo de RS 10,00 representa um Dividend Yield esperado de 14,25%.

Dividendos por Cota
012 012 012 012

0.12 0.13 0.12 0.12 0.12 0.12
0.10 0.11
0.10
0.05 I
0.00

Jul-23 Aug-23  Sep-23 Oct-23  Nov-23  Dec-23  Jan-24 Feb-24  Mar-24  Apr-24 May-24 Jun-24

0.15

Andlise dos impactos da pandémica de COVID-19
Desde dezembro de 2019, a crise provocada pela doenga causada pelo coronavirus (“COVID-19”),

trouxe novos desafios para o panorama macroecondmico, como as revisdes nas projecdes de
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consumo, emprego e renda, trazendo impactos significativos nos mercados financeiros mundiais e
podera continuar influenciando prospectivamente em oscilagdes e eventuais quedas nos pregos dos

ativos financeiros a serem investidos pelo Fundo.

Consequentemente, os governos no Brasil, dos trés niveis federativos, municipal, estadual e federal,
tomaram atitudes para mitigar os efeitos no ambito da salde publica, sendo a principal medida a
imposicao do regime de quarentena e de isolamento social. Essas a¢des impuseram uma imediata
desaceleragdo do sistema produtivo, revertendo uma tendéncia de alta para o PIB previsto para o
ano.

Frente ao risco de colapso advindo da paralisagdo econémica, os Bancos Centrais de diversos paises
também assumiram posi¢dao de lideranga na ado¢do de medidas de estimulo as economias. Nos
paises com situacdo fiscal mais privilegiada, pacotes de estimulo econémico acompanhados de

medidas objetivando a compra de titulos publicos e privados foram usados em larga escala.

Apesar das dificuldades e a perspectiva desafiadora de um periodo atipico, principalmente quando
se analisa a figura macro, a economia de forma geral vem performando melhor do que os
prognodsticos. Para mais informages sobre os efeitos do COVID-19 sobre o Fundo, veja o item
“Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de
doengas” da se¢do “Fatores de Risco” do Prospecto.

A RENTABILIDADE ALVO AQUI PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA
COMO PROMESSA OU GARANTIA DE RENDIMENTOS, OU AUSENCIA DE RISCOS PARA 0OS

DocuSigned by DocuSigned by
Gudlarm weida (lurybinas, Domingps
ILHERME ZANGIROLAMI DE ALMEIDA Assinado por: CHRYSTIANE MAGNA FERREIRA DOMINGOS
U 50 U CPra2reseossia
urador Papel: Procuradora
a la Assinatura: 26/05/2023 | 11:26:44 BRT Data/Hora da Assinatura: 26/05/2023 | 11:22:34 BRT
1 1ICD~
Brasil - Brasil -
582E8266FF374E92A1678FASS1B8D628 25B611FF40164363872F025BEA4AFOCF

XP Vista Asset Management

S3o Paulo, 26 de maio de 2023
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available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact Souto Correa Advogados:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: suporte@soutocorrea.com.br

To advise Souto Correa Advogados of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at suporte@soutocorrea.com.br and
in the body of such request you must state: your previous email address, your new email

address. We do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from Souto Correa Advogados

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to suporte@soutocorrea.com.br and in the
body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with Souto Correa Advogados

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:
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i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to suporte@soutocorrea.com.br and in the body of such request you must
state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software
The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The

current system requirements are found here: https://support.docusign.com/guides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (i1) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘“CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

e Until or unless you notify Souto Correa Advogados as described above, you consent to
receive exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by Souto Correa Advogados during the course of your relationship with
Souto Correa Advogados.
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RABITAT

CAPITAL PARTNERS

PROSPECTO DEFINITIVO

DISTRIBUIGAO PUBLICA DE COTAS DA 12 EMISSAO DO

XP HABITAT
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

LUZ CAPITAL MARKETS



https://luzcapitalmarkets.com.br/
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