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MATERIAL PUBLICITARIO
Disclaimer

Este material publicitario (“Material Publicitario”) € uma apresentagdo de informagdes gerais sobre a oferta publica de distribuicio, em regime de melhores esforcos, da 12 (primeira) emisséo de cotas da CLASSE UNICA DE COTAS DO XP HABITAT
RENDA IMOBILIARIA || FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n° 65.196.656/0001-77 (“Fundo”),
administrado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04 (“Administradora”) e gerido pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., inscrita no
CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98 (“Gestora” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”) e realizada sob o rito de registro automatico, nos termos da Resolu¢cdo da Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 160, de 13 de julho de
2022, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 160”, “Oferta” e “Cotas”, respectivamente), e foi preparado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, na qualidade de coordenador
lider (“Coordenador Lider”) em conjunto com o Fundo e a Classe, com finalidade exclusivamente informativa para fins de suporte para as apresentagdes realizadas no ambito da Oferta, e néo implica, por parte do Coordenador Lider, em qualquer
declaragdo ou garantia com relagao as expectativas de rendimentos futuros e/ou do valor investido nas Cotas e/ou das informacdes contidas neste Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo e a Classe, da Oferta ou das Cotas.

Este Material Publicitario apresenta informacdes resumidas, termos indicativos e sujeitos a alteragdes, ndo tendo intengéo de ser completo, constituir um prospecto, um anuncio, uma oferta, um compromisso, um convite ou solicitagéo de oferta de
subscricdo, bem como néo deve ser tratado como uma recomendagéao de investimento nas Cotas. Neste sentido, este material (i) € fornecido apenas em carater individual, para fins de informagao/discusséao; e (ii) ndo tem o propodsito de abranger todos
os termos e as condigdes que possam ser exigidos pelo Coordenador Lider e suas afiliadas, caso se decida formalizar a operagéo aqui descrita.

Este Material Publicitario ndo deve ser considerado como assessoria de investimento, legal, tributaria ou de outro tipo aos seus receptores, ndo é e nao deve ser interpretado como base para uma decisdo embasada de investimento e ndo leva em
consideragé@o os objetivos de investimento especificos, situacdo financeira e necessidades particulares de qualquer pessoa especifica que possa ter recebido este Material Publicitario. Este Material Publicitario ndo tem por finalidade e ndo pode ser
utilizado por ninguém com o propésito de violar regulamentos, normas contabeis e/ou quaisquer leis aplicaveis.

O Coordenador Lider, a Gestora, suas respectivas afiliadas e seus respectivos representantes ndo prestam qualquer declaragéo ou garantia, expressa ou implicita, com relagéo a exatidao, completude ou veracidade das informagdes contidas neste
Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo e a Classe, da Oferta ou das Cotas, e néo terdo qualquer responsabilidade relativa as informacdes contidas neste Material Publicitario ou dele omitidas.

Este Material Publicitario foi preparado pelo Coordenador Lider e a analise nele contida é baseada, em parte, em determinadas presungdes e informacdes obtidas do Fundo e da Gestora. Certas informagdes constantes deste Material Publicitario, no
que diz respeito a tendéncias econdmicas e performance do setor, sdo baseadas em ou derivam de informagdes disponibilizadas por consultores independentes, pela Gestora e outras fontes do setor. Nem o Fundo, a Classe ou a Gestora e nem o
Coordenador Lider atualizardo quaisquer das informagdes contidas neste Material Publicitario, sendo certo que as informagdes aqui contidas estédo sujeitas a alteragdes, sem aviso prévio aos destinatarios deste Material Publicitario, os quais serdo
avisados posteriormente sobre eventuais alteragdes.

O Coordenador Lider, a Gestora, bem como seus respectivos representantes, ndo se responsabilizam por quaisquer perdas, danos ou prejuizos que possam advir como resultado de decisdo de investimento tomada pelos potenciais investidores
(“Investidores”) com base nas informagdes contidas neste Material Publicitario, bem como ndo assumem qualquer responsabilidade por sua eventual deciséo de investimento, tampouco pelas opinides e servigos prestados por terceiros contratados por
V.Sa. Os Investidores deverao tomar a deciséo a respeito da subscrigéo e integralizacdo das Cotas considerando sua situagao financeira, seus objetivos de investimento, nivel de sofisticagcao e perfil de risco. Para tanto, deveréo, por conta propria, ter
acesso a todas as informagdes que julguem necessarias a tomada da decisdo de investimento nas Cotas. Recomenda-se que os potenciais Investidores contratem seus proprios assessores em matérias legais, regulatérias, tributarias, negociais, de
investimentos, financeiras, até a extensédo que julgarem necessaria para formarem seu julgamento sobre o investimento nas Cotas. Ainda, é recomendada a leitura cuidadosa do Prospecto e do Regulamento do Fundo pelo potencial Investidor.
Qualquer deciséo de investimento pelos Investidores deve ser feita exclusivamente com base nas informagoes constantes do Prospecto (conforme definido abaixo) e dos demais documentos da Oferta (em conjunto, os “Documentos da Oferta”), e nao
com base no conteudo deste Material Publicitario. Este Material Publicitario ndo substitui a leitura integral dos Documentos da Oferta. Este material ndo é e nao deve ser interpretado como um Documento da Oferta.

O investimento em Cotas nédo é adequado aos Investidores que: (i) necessitem de liquidez consideravel com relagdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociagdo de Cotas no mercado secundario brasileiro é restrita; (i) ndo tenham profundo
conhecimento dos riscos envolvidos na Oferta e/ou nas Cotas ou que ndo tenham acesso a consultoria especializada, em especial regulatérias, tributarias, negociais, de investimentos e financeiras; e/ou (iii) ndo estejam dispostos a correr risco de
crédito de empresas do setor de atuagao do Fundo.
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MATERIAL PUBLICITARIO
Disclaimer

O investimento nas Cotas envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, regulamentacao especifica, entre outros, que se relacionam tanto ao Fundo, bem
como as proéprias Cotas objeto da Oferta. Para completa compreensao dos riscos envolvidos no investimento nas Cotas, os potenciais Investidores devem ler o “Prospecto Preliminar Oferta Publica de Distribuigdo da 12 (Primeira) Emissao de Cotas da
Classe Unica de Cotas do XP Habitat Renda Imobiliaria Il Feeder

Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada” (“Prospecto”), especialmente a se¢do de fatores de risco, antes de decidir investir nas Cotas. O Prospecto podera ser obtido junto (a) ao administrador do Fundo; (b) ao Coordenador
Lider e demais instituigdes participantes da Oferta; (c) a CVM; e (d) ao Fundos.Net, administrado pela B3. Qualquer decisdo de investimento por tais investidores devera basear-se Unica e exclusivamente nas informagdes contidas nos Documentos da
Oferta.

Informacdes detalhadas sobre o Fundo e a Classe podem ser encontradas no regulamento do Fundo, que se encontra disponivel para consulta no site da CVM: “https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “XP Habitat Renda Imobiliaria Il Feeder Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui” para acesso ao
sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima versao disponivel.

A decisdo de investimento é de exclusiva responsabilidade do Investidor e demanda complexa e minuciosa avaliagdo da estrutura do Fundo, bem como dos riscos inerentes ao investimento. Recomenda-se que os potenciais Investidores avaliem,
juntamente com sua consultoria financeira e juridica, até a extensao que julgarem necessario, os riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de ativo.

Os termos em letras mailsculas que ndo se encontrem especificamente definidos neste material serdo aqueles adotados nos Documentos da Oferta.

ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO UMA RECOMENDACAO DE SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS. OS POTENCIAIS INVESTIDORES SAO ADVERTIDOS A
EXAMINAR COM TODA A CAUTELA E DILIGENCIA AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E NO PROSPECTO, ASSIM COMO NAO TOMAR DECISOES DE INVESTIMENTO UNICAMENTE BASEADOS NO AQUI
DISPOSTO OU EM PREVISOES FUTURAS OU EXPECTATIVAS, DEVENDO REALIZAR ANALISE DE CREDITO INDEPENDENTE CASO DESEJEM INVESTIR NAS COTAS. ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO DEVE EM QUALQUER
HIPOTESE SE CONFUNDIR COM O PROSPECTO.

A LEITURA DESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA E INTEGRAL DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. OS INVESTIDORES DEVEM LER O PROSPECTO, ESPECIALMENTE A SECAO RELATIVA AOS
FATORES DE RISCO, O REGULAMENTO E OS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA ATENTAMENTE ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTO.
A RENTABILIDADE ALVO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA COMO PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE.
O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, EM GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO E A CLASSE OU DAS COTAS DISTRIBUIDAS.

A INFORMAGAO AQUI INSERIDA NAO PODE SER MENCIONADA, CITADA OU DE QUALQUER OUTRA FORMA DIVULGADA POR VOCE. A DIVULGAGCAO DOS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA ESTA SUJEITA AOS LIMITES E
RESTRICOES ESTABELECIDOS NA RESOLUGAO CVM 160.
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Resumo da Oferta e dos
Diferenciais do Fundo
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Resumo da Oferta

VISAO GERAL CONDIGCOES DA OFERTA PRINCIPAIS DATAS

Fundo Preco de Emissao Inicio do periodo de coleta de

intencao de investimento

Volume da Oferta’
Gestor

Investimento Minimo Encerramento do periodo de coleta

de intengao de investimento
Tipo de Fundo

Publico Alvo
Ambiente de Negociagao Metodologia de Rateio S Ll b i a
Administrador

Prazo de Duragao

Fonte: XP Asset Management e Regulamento
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Resumo da Oferta

Track Record e
Historico

Contexto Historico: No inicio
de 2022, a XP Asset adquiriu
integralmente a Habitat Capital
Partners, gestora independente
especializada em fundos
imobiliarios de crédito high yield;

Track Record: O time de gestao
ja alocou mais de R$ 3 bilhdes
em 162 operagoes. Nos fundos
da estratégia, o retorno € de
152% CDI desde 2019,
considerando PL +
Rendimentos.

MATERIAL PUBLICITARIO

Alocacao da Carteira

Ativos Alvo: CRIs com lastro
pulverizado e/ou garantia em
carteira de recebiveis de projetos
imobiliarios: (i) Loteamentos; (ii)
Multipropriedades e (iii)
Incorporagdes;

Risco-Retorno: Oportunidades
de spreads descorrelacionados
com o momento de spreads nas
minimas no atual momento, por
exemplo nas debéntures
incentivadas, com devedores e
garantias consistentes;

Garantias: As operacoes
estruturadas contam com pacotes
de garantias, covenants e regras
do CRI que trazem maior conforto
na visao do gestor.

Fonte: XP Asset Management. *Nota: Espera-se que o valor das cotas ndo tenha a mesma volatilidade daquelas que ocorrem no ambiente de bolsa.

Retorno de IPCA + 10,00%
a.a. (isento de IR)

As cotas subclasse A do FlI
Master objeto de investimento
do Fundo possuem
rentabilidade alvo de IPCA +
10,00% a.a. para a Cota
Sénior.

Volatilidade e
Subordinagao

*Minimizagao de Volatidade:
O ambiente de custédia do
fundo sera Cetip,
consequentemente a
volatilidade da marcacéao da
cota sera minimizada;

Distribuicao de Juros e
Correcgao: A distribuicéo sera
de IPCA + 10,00% a.a.
mensalmente, de forma que a
cota patrimonial do Fundo
ficara estavel.

O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA DO FUNDO.
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XP Asset Management
Historico de atuacédo em diferentes mesas de gestao, por intermédio de um time de profissionais

com experiéncia e com anos de atuag&o conjunta. Somos a gestora de recursos da XP Inc. oy
+ Bi* sob
2025 @ Private Equity (secundario) R$ gestéo
Renda Fixa L
IX i
2022 @ Venture Capital & Crédito Pﬂﬂiﬁo
R$35,5 Bi estratégia . ~
_ R66B _Specia Milhoes
2021 ® Agro e FoF Alternativo Situations .
R$6,9 B de cotistas

2020 ® Pprivate Equity
jlxa Infraestrutura
Variavel L
2018 @ Infraestrutura, Special R%'é,'%"gi < 4 R$4,4 Bi E o
: strategias

Situations e Indexados
+1 80 Profissionais

asset
‘= Management

2017 ® |mobiliario — Ativos Reais Indexados e
ETFs
R$69,9 Bi

Imobiliario
R$23,1 Bi

2016 ® Multimercado Macro

. Investment
2015 ® XP Advisory Solutions

R$55,8 Bj

2012 ® Crédito Imobiliario o 1 9 Anos de
Solutions Venture Equity . 4 s
; p R$ 3,7 Bi
2008 ® Renda Fixa & Crédito Privado R$2,2 Bi Capital $3,7Bi historia

R$1,5Bi

2006 ® Renda Variavel O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO,
A QUALQUER MOMENT9 OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
Fonte: Baseado em controles gerenciais da Gestora XP Asset Management 01/2026); *Metodologia Ranking Anbima de Gestao de Fundos de Investimento (12/2025) GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA DO FUNDO.
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Buscando Evoluir Através do Crescimento e Diversificacao
Ao longo dos anos, buscamos consolidar nossos R$251’5 Bi
processos, controles e governanga, e trouxemos
profissionais consistentes para nossa equipe de
investimentos.

R$ 155,4 Bi
R$ 134,6 Bi

Atualmente, oferecemos 13 estratégias de
investimento diferentes, cada uma apoiada por
uma equipe de lideranga com experiéncia que
colabora com o objetivo de maximizar as
oportunidades de investimento por meio de um
ecossistema sinérgico. -

R$ 93,7 Bi

R$ 51,5 Bi

R$ 27,1 Bi

R$ 8,7 Bi
R$ 6,2 Bi

2008 Dez/2025

Renda Crédito Multimercado Imobiliario Infraestrutura, Special Private Agro e FoF Venture
Variavel Imobiliario Macro Situations e Crédito Equity Alternativo Capital
Estruturado

Private Equity
(secundario)

Renda Fixa &
Crédito Privado

O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB E asset
Fonte: Ranking Anbima de Gestores (01/2026). QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA DO FUNDO. ‘= management
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Independéncia com Experiéncia

Combinacao da marca XP Inc. com um
modelo de Asset independente.

Alinhamento de Longo Prazo

Modelo de gestao multi-mesas com resultados
independentes em cada estratégia atrelados a
performance e partnership.

que definem

NOSSO0S

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-
SE DO PROCESSO DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO
PELA GESTORA COM BASE EM SUAS POLITICAS

18O 1 1 INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS
Inteligéncia Compartilhada OPORTUNIDADES ESTARAG DISFONNEIS PARA A
GESTORA, NEM DE QUE A GESTORA SERA CAPAZ DE

= I 1ati I IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO
Inte_gragao entre 0s tlmes com o Objetlvo _de,uamp“ar APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE
a visao dos gestores para tomada de decisao. INVESTIMENTO, ALCANCAR SEUS OBJETIVOS OU

EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA
DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO
SOFRAM ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO
PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS

POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA.

asset
I~ management

Fonte: XP Asset Management
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Nosso Time +180 profissionais

GUSTAVO PIRES

Liquidos Alternativos
Renda Variavel Multimercado Macro Renda Fixa Special Situations Imobiliario FoF Alternativo
Marcos Peixoto m Bruno Marques m Fabio Oliveira m Filipe Mattos m Pedro Carraz m Amabile Rebeschini
Luiz Sorge André Masetti
Index./Intern XP Advisory m Agrq ; m
Luiz Sorge in| Luiz Sorge André Masetti Bl infraestrutura Venture Capital
: , Tulio Machado m Romero Rodrigues
Danilo Gabriel [} Private Equity
Chu Kong
Guilherme Teixeira m
Fabio Kann m

Pesquisa Econémica Comercial + Produtos Operagoes
Fernando Genta m Manuella Passini m Joado Aragon m

ool compiance [ o I Fiorcere Wl 1

Fonte: XP Asset Management
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https://www.linkedin.com/in/filipe-mattos-8569bb19?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAPixgIBf3_kB1zjfCblJPCiaoZcTwE1OmA&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;E4e1s86NTxmg3iN7p51UNQ==
https://www.linkedin.com/in/andre-masetti-07608a25?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAUsG9oB-0-d5YJQgtSw-ycwVzstIDok-DY&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;7wvo4IsCScaVYZv/4jmm4w==
https://www.linkedin.com/in/pedrocarraz?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAACH3bggBAzRqlOr3ra2yco5vu1CTyPBp6Og&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;vObQUseVRRGpBeJp6qU+Fg==
https://www.linkedin.com/in/t%C3%BAlio-machado-4038b014?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAL63UMB-f6fSeB8ISwjvwMjTe3CBWYeu4Q&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;xYJs+4G8SDeDe1a4fL/iIw==
https://www.linkedin.com/in/amabile-rebeschini-5b704b4/
https://www.linkedin.com/in/andre-masetti-07608a25?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAUsG9oB-0-d5YJQgtSw-ycwVzstIDok-DY&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;7wvo4IsCScaVYZv/4jmm4w==
https://www.linkedin.com/in/romero?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAABtCQBn3hAMsLhV11TjAxRdMKickyXMa0&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;qZP2cBOpTSSwfaYOZtScMw==
https://www.linkedin.com/in/guilherme-teixeira-cfa-139923b5/
https://www.linkedin.com/in/f%C3%A1bio-kann-7072358/
https://www.linkedin.com/in/marcos-peixoto-4167226/
https://www.linkedin.com/in/fabio-oliveira-b28b2411/
https://www.linkedin.com/in/bruno-marques-cfa-2541b922?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAASoJSABf8U-pHtt7mYAtT5C_6tkcwXgrF4&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;705L49FKQ3W5UkPZctM0zg==
https://www.linkedin.com/in/danilo-de-souza-gabriel-cfa-2714b171?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAA8zgzUBg66YiUbzd-ZG8lBMgif6uUMq-kA&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;+GWt6JMsQs6EEEu1tH60OQ==
https://www.linkedin.com/in/luiz-sorge-8074a5/
https://www.linkedin.com/in/luiz-sorge-8074a5/
https://www.linkedin.com/in/luiz-sorge-8074a5/
https://www.linkedin.com/in/fernando-genta-3b017223?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAATUQrQBfnNVa_IPldI41BtWmpfA0iQPTzk&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;WCqvWNnHTf2C6CmqVA5l4g==
https://www.linkedin.com/in/manuella-passini-195a0323?miniProfileUrn=urn:li:fs_miniProfile:ACoAAAT0PUEBIMJoeKm90kuSktsKcH413Dt5YqY&lipi=urn:li:page:d_flagship3_search_srp_all;rdzX1Z9HR3yQ/nda+nvFDA==
https://www.linkedin.com/in/jo%C3%A3o-paulo-de-aragon-a8558649/
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Equipe

Time multidisciplinar e integrado com o objetivo de ampliar a visdo dos gestores para tomada de decisao.

André Masetti

(Gestao Crédito e FoF Imobiliario)
[
[ [ [ [ [ [ [ 1

Evandro Gabriel Rafael Lucas Leonardo Lucas Henrique Gustavo
Santos Parente Bincoletto Chaves Sant’Ana Alvares Velasco Aurélio

~ Monitoramento / .
Estruturagao Controladoria Engenharia
I | |
[ | [ [ I | [ [ I |
Samuel Luiza Lucas Danilo Rodrigo Vinicius Larissa Flavia Rodrigo Milena
Evangelista Baldin Paravizo Romeu Pavone Salgado Gavioli Arranz Veras Smuk

Fonte: XP Asset Management

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO
Track Record Estratégia HABITAT

R$ 1.647MM Sob Gestao

©  Habitaté Constituida — ®  Habitat Capital Partners recebe Q HABT11-22emisséo (Oferta476) & Aquisigdo da Gestora pela XP Asset ﬁ XPHR Master - 17 Emiss&o
8 Consultora Imobiliaria 8 autorizagdo da CVM para atuar 8 « RS 155MM 8 8 = R$ 500MM Feeder
como Gestora de Recursos HABT11 - 42 Emissao (Oferta 400) - R$ 93.75MM Subordinada
= R$68MM

Incorporagao do Fundo HBTT11

————

___>

l__

HBTT11 (Oferta 476) HABT11 (Oferta 400) HABT11 - 32 Emisséao (Oferta 476) XPHB Cetipado - 12 Emissao
= R$ 200MM = R$ 240MM = R$ 198MM = R$ 300MM
N = 50 Cotistas (=) - ™
- - N N
o = o =)
N N N N
Diferenciagao Setorial’ Lastro Pulverizado® Controle Integrado?
Atuacao em setores pouco atendidos pelo mercado Experiéncia na analise de carteiras de recebiveis que Acompanhamento recorrente das operagdes investidas
de crédito imobiliario, garantindo acesso a contemplam milhares de devedores com ticket médio baixo. (visitas in loco, evolugao das obras, desempenho das
operagdes exclusivas, na visdo da Gestora. carteiras de recebiveis).
Modelo de Estruturacao “Nao-Negociavel”? Diversificagcao Geografica? )
AS INFORMAGCOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DO PROCESSO DE INVESTIMENTO
Incorporagéo de modelo de garantias, covenants e regras do Investimentos em todas as regides do Brasil. DESENVOLVIDO PELA GESTORA COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA
CRI em todas as operacoes GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA A GESTORA,

NEM DE QUE A GESTORA SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO

APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGAR SEUS

OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES
. . ) ' ) . . AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO

Fonte: XP Asset Management | https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos- = e . ’

imobiliarios/ Data de Acesso: 25/07/2025. Notas: (1) Na visao/opinido da Gestora. (2) Conforme Informado pela Gestora. OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DA GESTORA.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/
https://www.infomoney.com.br/negocios/xp-asset-adquire-a-habitat-capital-partners-gestora-de-recursos-focada-em-fundos-imobiliarios/

MATERIAL PUBLICITARIO
Track Record Estratégia HABITAT

Operando a estratégia desde 2019, buscando gerar retornos superiores aos principais indices de mercado.
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AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES
ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGAR SEUS
OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS
INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA.

Fonte: XP Asset Management | *Grafico e Rentabilidade acumulada do HABITAT Recebiveis Pulverizados Jun/25. 14

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

Gestao Ativa

CREDITO

Para as operagbes de Crédito (CRI), sdo elaborados:

Estudos e proje¢des fundamentalistas;

Fluxo de caixa completo;

Indicadores e comparagao com o0s peers;

Analise do grupo corporativo;

Analise do Track Record;

Andlise do Board de Diretores e de suas diretrizes e estratégias;
Andlise da estrutura e garantias que compdem a operagao.

Visitas in loco e Relatério de Obras.

ESTRUTURAGAO

Operagdes originadas dentro da XP Asset Management sdo estruturadas
por integrantes da propria gestora de forma a proporcionar:

Contratos e Instrumentos de Garantia Assinados e Registrados que
procuram trazer seguranca para o FlI;

Elaboragédo de travas e mitigantes de riscos nas operagdes
detidas pelo FlI;

Legal Opinion e Relatorio de Due Diligence

Estruturas em que o FIl procura capturar beneficios que a
alavancagem proporciona ao devedor — Kickers;

Para as Permutas, procura preservar o Fll dos riscos de construgao.

Fonte: XP Asset Management. Nota: Conforme informado pela Gestora.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

OPERACIONAL

= Engenharia: Gestéo de Obras, Controle de Seguros;

= Permutas: Valuation mensal dos Projetos, (TIR), Controle
Financeiro dos Projetos, Controle do Repasse;

= Controle de obrigacoes: Controle de garantias e demais
obrigacdes contidas na estrutura das operacdes;

= Controle de Crédito: Monitoramento de Covenants, Indicadores de
Lastro, Conciliagdo dos Créditos.

GESTAO ATIVA

asset
{ =, management

OPORTUNIDADES

= Geragdo de Alfa: Identificacdo de oportunidades de reciclagem do
portfolio investido, venda de ativos de crédito (CRI) com compressao
de taxa e geracao de ganho de capital para o Fundo;

= Originagdo direta pela gestora procura economizar fees de
eventuais intermediarios podendo resultar em taxas de retorno
maiores para o Fundo. Identificagdo de oportunidade na originagao
de Divida (CRI) que podem gerar uma solugdo financeira as
empresas tomadoras do crédito.

AS INFORMA(}OES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DO PROCESSO DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELA GESTORA COM BASE EM SUAS
POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA A GESTORA, NEM DE QUE A
GESTORA SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO,
ALCANCAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM
ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Processo de Investimento

A XP Asset busca uma estrutura de processos de investimentos que vai desde a captagao de novos negocios, passando por toda a analise e

diligéncia, até a decisao final de investimento para os fundos, suportada pelo comité de investimentos.

= Analise do mercado de CRIs; = Visita in loco; = [egal Opinion;

= |dentificacdo de oportunidades; =  Auditoria da carteira; = [ oan to Value;

= Contato ¢/ Securitizadoras; = Diligéncia juridica; = Razodes de Garantia;

= Contato ¢/ Incorporadores; = Analise das Demonstracdes = Evolugao da Obra;

= Negociagéo. Financeiras; = Condigbes Precedentes;
" Medigao de Obra; = Comité da Gestora.

» Elaboragédo de minutas;

* Modelagem financeira da

operacgao.

~ 30 Dias ~ 60 Dias

Razbes de Garantia;
Loan to Value;

Vendas e distratos;
Inadimpléncia da carteira;
Medicdes de Obra;
Visitas in loco periddicas;

Contato préximo com

companhias devedoras;

Comité de Risco.

~10 Anos

AS INFORMA(}OES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DO PROCESSO DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELA GESTORA COM BASE EM SUAS

POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA A GESTORA, NEM DE QUE A

GESTORA SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO,

ALCANCAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM
Fonte: XP Asset Management. Nota: Conforme informado pela Gestora. ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO

Comité de Investimento do Fundo

Frequéncia: Semanal

Quoérum de instalagao:

Joao Aragon Eric Vieira
. . . . G Crédit
Analistas de investimento responsaveis ( g‘éirtrr‘oalggj‘e (el
pelas propostas apresentadas;

Ao menos 2 (dois) Gestores;

Representantes das areas técnicas a
depender da complexidade das
propostas;

Representante da area de
controles/governanca da Asset.

. . . . André Pedro C
Quorum de deliberagao: Aprovacéo por Masetti edro Carraz

. . e Imob. Ativos
unanimidade dos Gestores presentes. (Imob. Crédito e ( Reais)
FoF)

AS INFORMAQOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DO PROCESSO DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELA GESTORA COM BASE EM SUAS
POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA A GESTORA, NEM DE QUE A
GESTORA SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO,
ALCANCAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM
ALTERAGCOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DA GESTORA.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

Fonte: XP Asset Management. Nota: Conforme informado pela Gestora.
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MATERIAL PUBLICITARIO
Controles

Areas dedicadas para fornecer suporte e auxiliar a tomada de decisdo, através de uma leitura das questdes/riscos contabeis, fiscais, fisicos e
financeiros que possam vir a impactar as operacodes investidas pelo fundo.

CONTROLADORIA E MONITORAMENTO ENGENHARIA

Sistema Proprietario Interno: Calculo de Raz6es de Garantia e Loan to Value; Equipe de engenharia proépria, fornecendo Analise de orgamento (previsto x
Acompanhamento do desenvolvimento comercial dos projetos (vendas, distratos e realizado); Controle de custo por fase e adiantamentos; Previsdes de término e
inadimpléncia); Precificagao de unidades em estoque, baseada em desempenho desvios em orcamento; Relatérios das visitas; Monitorando do andamento das obras;
histérico e estudos de mercado; Monitoramento da situagao financeira da companhia; Desenvolvimento de plano de execugao para conclusdes das obras dentro do prazo
Analise e projecao do fluxo futuro de recebiveis; Contato préximo com o grupo prometido aos clientes.

devedor.

AS INFORMAQOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DO PROCESSO DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELA GESTORA COM BASE EM SUAS
POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA A GESTORA, NEM DE QUE A
GESTORA SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO,
ALCANCAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM

Fonte: XP Asset Management. Nota: Conforme informado pela Gestora. ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA. 18
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MATERIAL PUBLICITARIO

Sumario
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e Mercado Imobiliario no Brasil
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MATERIAL PUBLICITARIO

Mercado Imobiliario no Brasil — SP (1/6)

VSO (Vendas Sobre Oferta) SP — acumulado 12 meses

61,20% 56,40%
0, 0
) .52 806 . .
dez/22 dez/23 dez/24 dez/25

Vendas SP — acumulado 12 meses (# mil unidades)

AGR 17,70% 103 0 113,00

69,30 76,10 72,00
57,50
45,80
34,30 35,00 I 3590 40,20 I 41 °°

dez/22 dez/23 dez/24 dez/25

mEcondmico ®Média e Alta Renda mTotal

Taxa Média de Juros no Financiamento de Iméveis (%) — Pessoa Fisica

25,00
20,00
15,00 14,70%
10,00
5,00
0,00
sl wls wls 8 Y Y T R Y N Y [
EVYEPEYEYE®EYEEYEYEEYEE”EYE®
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 | 2018 2019 2020 2021 | 2022 2023 2024 2025
Langamentos SP — acumulado 12 meses (# mil unidades)
/ 139,70
1o4 50
75,70 8540
7320 o 99
3150 = I T I I =

dez/22 dez/23 dez/24 dez/25

mEconémico mMédia e Alta Renda mTotal

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Secovi-SP e BCB | VSO: métrica amplamente utilizada para medir a velocidade de comercializagéo de unidades imobiliarias.Link: https://www.suno.com.br/artigos/vso/ Data de acesso: 08/02/2026

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO

Mercado Imobiliario no Brasil — SP (2/6)

Financiamento Imobiliario SBPE (aquisi¢édo e construgdo em SP) (R$ bilhdes)

u Aquisigao m Construgao
205,4
179,2 180,5
153,0 156,3
1001 1129 124,0

79,9 82,8 75,6 78,7
56,2 76,9 81,5 46,6 43,2 574

44,7 54,7 54,8 58,6
31,8 0 36,0 340 44,3 /
24,4 35,2 28,1 32,2 31,4 20,8 10,6 9.2 13.1 20,1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Financiamento Imobiliario SBPE (aquisicdo e construgao em SP) (# mil unidades)

I ~ 866,2
m Aquisigcao u Construgéo
713,3
492,9 529,8 538,3 499.1 532,1 4577
4214 453,2 4268 ’
341,5
265,8 298
199,7 2283
' 175,7 354,5
235,7 2979
227‘1 150’5 136,1 176,1 3
105,8 49‘2 39,6 5272 70,1 72,3
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Secovi-SP

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO

Mercado Imobiliario no Brasil (3/6)

A estrutura de funding do mercado imobiliario no Brasil vem passando por diversas mudangas ao longo dos ultimos anos. Novas fontes de financiamento para aquisicdo e construgdo de
unidades vém ganhando cada vez mais relevancia e auxiliando na diversificacao dessa estrutura. Na visdo da gestora novos produtos e regulamentagées ganham mais relevancia a cada ano
e trazem alternativas para incorporadoras e tomadores de crédito.

Conforme analisado pela gestao, novas alternativas tém se tornado mais importantes para a expansdo do mercado imobiliario no Brasil. Acreditamos que novas alternativas e uma maior
diversificagdo da estrutura de funding sdo benéficas para o setor e tendem a continuar nos préximos anos. O total de crédito imobiliario atingiu o patamar de R$ 2,630 trilhdes (+8,99% YoY).

Evolucao e CAGR dos fundings imobiliarios

2.630

1.919

764 747 773 766 sa1 702
5 511
257 361 403 251 292
[ _ e
SPBE FGTS CRI LCI Fll LIG Total
dez/22 mdez/23 mdez/24 mdez/25 CAGR

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DA GESTORA EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELA GESTORA,
INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DA GESTORA SE MATERIALIZEM,
BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO.

Fonte: Pesquisa do Mercado Imobiliario Secovi-SP

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO

Mercado Imobiliario — Loteamentos (4/6)

= Sistema Financeiro Habitacional (SFH) foi criado pelo Governo Federal para reduzir o déficit habitacional brasileiro, com destinagéo obrigatéria minima de, 65% dos

recursos captados via Poupancga para o financiamento imobiliario de unidades residenciais prontas em instituicdes financeiras;
= O setor de loteamentos ndao tem acesso a esta modalidade de crédito subsidiado;

= |oteadoras sao obrigadas a entregar um empreendimento imobiliario sem crédito subsidiado para obras e financiar seu mutuario, gerando um descasamento do

fluxo de caixa do empreendimento;
= |niciativas de instituicdes financeiras para suprir esta demanda dos loteadores ainda ndo atenderam as demandas do setor;

= Através de uma revisao normativa, a Caixa Econdmica Federal passou a permitir que consumidores contratem a linha de aquisicao de terreno e construgdo, mesmo

quando o terreno esta alienado fiduciariamente a empresa loteadora, fortalecendo o segmento, na visdo da Gestora.

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

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DA GESTORA EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELA GESTORA,
INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DA GESTORA SE MATERIALIZEM,
BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO.

Fonte: XP Asset Management
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Mercado Imobiliario no Brasil (5/6)

Os dados abaixo representam o volume de distratos por ano e também a relagdo de numero de distratos por venda realizada. O grafico reforga a visdo da gestora de
que o mercado imobiliario tende a sofrer menos do que na crise de 2015/16, ainda que o cenario macroeconémico se demonstre desafiador.

Na opinido do gestor, do lado das empresas o cenario atual € mais saudavel do que o anterior. As principais incorporadoras do pais atuaram nos ultimos anos com
financiamentos mais baratos e alongamento de seus passivos, diferentemente de 2014, onde muitas empresas estavam alavancadas e com problemas de liquidez,
fazendo com que cada distrato prejudicasse o fluxo de caixa. Do lado dos clientes, mesmo que a inflagado penalize a renda, as condi¢des de crédito e de emprego, além
da valorizagao dos imoveis e a prépria Lei do distrato, sancionada ao final de 2018, mitigou desisténcias por parte dos adquirentes, impulsionando assim a segurarem
seus contratos.

38.975

37.605

16.685 16.628

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

mmmm Distratos = Distratos/Vendas (%)

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DA GESTORA EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELA GESTORA,
INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DA GESTORA SE MATERIALIZEM,
BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO.

*2025 considerado de janeiro a outubro

Fonte: ABRAINC-FIPE
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Mercado Imobiliario no Brasil — Mercado de CRI - Visao Geral de Mercado (6/6)

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) terdo papel cada vez mais relevante no financiamento habitacional brasileiro com o suprimento de fontes oficiais e/ou
mais tradicionais mais pressionadas, na visdo da gestora. As emissdes de CRIs no ano de 2025 foram da ordem de R$ 48,96 bilh6es, queda de 20% em relagédo ao
ano de 2024, na esteira da captagao mais fraca dos fundos imobiliarios e busca por outras formas de investimento pelas pessoas fisicas.

O CRI é uma importante fonte de captagéo para financiar a constru¢cdo e a aquisicdo de unidades, que dada a sua isen¢ao para investidores (PF e FllIs), serve de
alternativa aos recursos captados pelo SBPE e FGTS. Neste sentido, 0 mercado de CRI permanece promissor para os proximos anos. O grafico abaixo mostra a
evolugao das emissdes a mercado e o estoque de CRI. Na visdo da gestora, o papel ainda ndo tem a tragcdo que Ihe é potencial e acredita que ha espaco para crescer
acompanhando as reformas estruturais e a retomada do setor, percepcéao reforgcada pela decisdo do CMN do inicio de 2024, comentada amplamente nas conferéncias
anteriores, que na visdo da gestora redirecionara fluxo de investimentos para fundos especializados em CRIs. No curto prazo, espera-se uma redu¢cado de emissores
elegiveis e o retorno do foco para operagdes tradicionais de financiamento imobiliario, atraindo recursos de pessoas fisicas para Fundos especializados.

Volume Emitido e Estoque de CRI a Mercado (R$ Bilhées)

257,31

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
mmm Estoque  =\/olume Emitido

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DA GESTORA EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELA GESTORA,
INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DA GESTORA SE MATERIALIZEM,
BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO.

Fonte: B3 | ANBIMA 25
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XP Habitat Renda Imobiliaria Il Fll — Caracteristicas do Fundo

Fundo

Administrador

Gestor

Escriturador e Custodiante
Tipo do Fundo

Prazo de Duragao

Classificagao ANBIMA

Politica de Investimento e
Objetivo do Fundo

Taxa de Administracao e
Taxa de Gestao

Fonte: XP Asset Management e Regulamento

XP Habitat Renda Imobiliaria Il FlI

XP Investimentos CCTVM

XP Vista Asset Management LTDA.

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, portanto ndo admite o resgate de suas Cotas.
O Fundo tem prazo de duragéo 5 anos, prorrogaveis por mais 2 anos a critério da Gestora.

Master Tipo ANBIMA: Fll Papel Hibrido

Segmento: Outros

Feeder: 95% (noventa e cinco por cento) de seu patriménio em cotas de emissdo da subclasse A, da classe Unica de emissdo do XP HABITAT RENDA
IMOBILIARIA Il MASTER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA e o remanescente conforme Regulamento do fundo.

Master: “Ativos Alvo”: certificados de recebiveis imobiliarios, emitidos na forma de titulos de crédito nominativos, escriturais e transferiveis, lastreados em
créditos imobiliarios, conforme previstos na Lei n® 9.514/97, desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada junto a CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentagao em vigor (“CRI”), que sejam emitidos por securitizadoras que, cumulativamente, atendam aos seguintes critérios: (i)
estejam devidamente habilitadas perante a CVM, nos termos da regulamentagéo em vigor aplicavel, (ii) tenham a reputacao ilibada e (iii) disponham de regras
e procedimentos internos devidamente formalizadas (“Securitizadoras Qualificadas”), observados os Critérios de Elegibilidade e o Limite de Concentracéo,
conforme Regulamento

Fundo Master: 1,30% ao ano
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Tese de Investimento do Fundo

Distribuicao de Renda  Diversificagao Setorial Beneficio Fiscal*

Fundo tem o objetivo de Portfélio diversificado em Isencdo de IR sobre
geracado e distribuicdo de projetos de Loteamento, rendimentos distribuidos
renda recorrente para os Incorporacao, Multipropriedade para pessoas fisicas®.
cotistas. e Crédito Corporativo.

Acessibilidade Gestao Profissional Diversificacao de Risco

Tickets acessiveis  Time de investimentos com € Regiao

para Investimentos no experiéncia no setor de FlI, Investimento em diversos

setor Imobiliario, na CRIl, Tij0|0, Renda Fixa e Segmentos do setor e regi@es

visdo da gestora. Gestdo de Fundos de consolidadas ou com
Investimento. tendéncia de crescimento

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENvVOLVIDO  €CONOMICO € popuIaC|onaI,
PELA GESTORA COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS . .

OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA A GESTORA, NEM DE QUE A GESTORA SERA CAPAZDE  @inda com baixa oferta de
IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE .

INVESTIMENTO, ALCANCAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA  Capital.

DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO PRAZO,

PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA.

Fonte: XP Asset Management | Imagens meramente ilustrativas. | *A tributagcdo dos Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) é regida pela Lei n° 8.668/93, que instituiu a isengdo de Imposto de Renda (IR) sobre os rendimentos distribuidos pelos Flls a seus cotistas pessoas fisicas. 28
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Alocacao da Carteira | CRIs

CRIs com lastro pulverizado e/ou garantia em carteira de recebiveis de projetos imobiliarios: . . _ _
Emp’reendlmc_ant,os possuam 0s resp}actlvos registros de incorporagao ou loteamento na
LOTEAMENTOS MULTIPROPRIEDADES INCORPORAC.OES e ELE) 6O e ERmisimns EpiieaEs

— Loan To Value maximo de 80%;
Raz&o de garantia geral minima de 110%;
Razao de garantia de fluxo mensal minima de 110%, conforme aplicavel; e

Fundo de reserva de ao menos 2 PMTs do CRI, caso sejam pagamentos periodicos.

Para operagdes sem coobrigagao do cedente True Sale:
Crédito com Lastro Pulverizado - Concentragcdo maxima de 20% por devedor; LTV maximo de 80%; e

Alienacao de imoveis ou das cotas da empresa desenvolvedora do projeto; Unidade entregue, com “TVO” ou “Habite-se” emitidos e Alienagao fiduciaria do imovel.

Ativos Taticos / Outros Ativos Ativos de Liquidez Limites de Concentragao
= CRIs com Risco Concentrado ou Corporativo; = Fundos de Renda Fixa, Tesouro, CDB, LCls e = Minimo de 70% em Ativos Alvo;
. o . o o LHs emitidas por Instituigdes Financeiras . s . fo: . .
erov:&?éilo;ez cc;lé rf;agr?]e? elgﬁgli?n cé?] tlgnsoi\rﬁ'l)i iﬁécliﬁzge;to: Autorizadas, LIGs e CRIs com rating superior Maximo de 30% em Ativos Taticos / Outros Ativos;
participag P ; a A- e Flls com valor de mercado préximo do = Maximo de 30% no mesmo Grupo Econdmico; e
= (Cotas de FIDCs, FIPs e Flls. valor patrimonial e alta liquidez no secundario.

= Maximo de 20% a 40% em um mesmo Municipio, de
acordo com a densidade populacional.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELA GESTORA COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES
ESTARAO DISPONIVEIS PARA A GESTORA, NEM DE QUE A GESTORA SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGAR

SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS
POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA.

Fonte: XP Asset Management. Nota: Conforme informado pela Gestora | Imagens meramente ilustrativas. 29
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Alocacao da Carteira | CRIs

Exemplificagcado de operacao estruturada com fluxo do projeto alinhado ao fluxo da operagao, com covenants e mecanismos de protecdo aos
investidores e devedores, reforcando uma relacdo mutualmente benéfica entre as partes.

Dados do CRI

% Vendido

Quantidade de Lotes
Quantidade Vendido
Preco do Lote
Quantidade de Parcelas
Valor da Parcela

Fluxo Mensal

85% Inadimpléncia

1.000

850 0%
R$ 81.000,00

180

R$ 450,00

382.500,00

Dados do CRI 15%

Custo de Obra

CRI

Quantidade de Parcelas
Taxa

PMT

Garantias do CRI 30%*

VP Carteira
VP Estoque
R$ Garantias
LTV

Fonte: XP Asset Management. *Nota: Valor arredondado.

R$ 15.000.000,00
R$ 16.650.000,00
120

12,00% a.a. +IPCA
R$ 233.012,04

R$ 32.060.000,00
R$ 3.500.000,00
R$ 35.560.000,00
47%

Fluxo do Projeto

’

ﬁ SPE: R$ 149mil

com coobrigacdo do cedente

g

5  SPE:RS$ 92mil

R$ 268mil ,

\l
v

2

S5 SPE: R$ 0

Fluxo do CRI Razéo Fluxo
Mensal
1 0
/CB)\ 164%

o} 140%
1
,CBD\ 115%

NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA A GESTORA, NEM DE QUE A GESTORA SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR
OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS

ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUA(;AO DA GESTORA.
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Alocacao da Carteira | Permutas Financeiras

O fluxo de caixa das obras oriundas das permutas financeiras sao fluxos recorrentes, no entanto, oscilam em fun¢ao da dindmica das parcelas pagas pelos compradores das unidades.
Na visdo do gestor, mesmo que ndo sejam uniformes e mensais como a maioria dos CRIs, tais fluxos ndo devem ser enquadrados como esporadicos, ou nao recorrentes, como ganhos
de capital, apenas seguem a dinamica natural dos pagamentos pelos mutuarios em empreendimentos de incorporacdes residenciais, uma vez que o Fundo segue o regime de caixa
para a distribuicdo de seus rendimentos. Em geral, das unidades auténomas dos projetos que sdo vendidas, aproximadamente 20% a 30% séao recebidos pela SPE (veiculo detido pelo
Fundo que, por sua vez, detém as unidades auténomas do projeto) durante o periodo de obra e, apds o habite-se, os 70% a 80% remanescentes sao recebidos em um prazo médio de
6 meses. Abaixo pode ser observado a demonstracdo da dindmica do fluxo de caixa e exemplo de estrutura proposta.

38 R$ 770,2 MM R$ 209,8 MM INCC+ 13,05%

Operacoes Alocados Distribuidos Retorno médio

*Histoérico + Alvo em andamento

t
l 100% l100%

aprox. 20% do fluxo aprox. 80% do fluxo
A A
r N/ \

Inicio de Obra

i++|+T+T+T+HT

(~ 6 meses) Periodo de Construgao

I4]
Repasse' I

[ CONSORCIO ]
Langcamento (~ 3 anos) Habite-se2 (= duration 6 meses)

As analises aqui contidas sdo baseadas na visdo da Gestora em relagdo a desempenhos do mercado imobiliario, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pela Gestora, incluindo estimativas e premissas sobre
potenciais eventos futuros. O desempenho real pode néo ser igual ao estimado. Nao ha garantia de que as analises da Gestora se materializem, bem como nédo ha garantia de alcancar o retorno esperado. O desempenho passado
nao é garantia de desempenho futuro.

Fonte: XP Asset Management. Data Base Dez/25 - Maxi Renda Fll, fundo com histérico na estratégia de permuta.
1) Periodo em que os adquirentes das unidades autdnomas quitam seus fluxos financeiros com a SPE detida pelo Fundo.
2) Habite-se é a formalizagé@o da concluséo da obra, momento esse que os adquirentes recebem as chaves apds a quitacédo, “Repasse”.
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Estrutura do Fundo

Cota Unica
FEEDER = 600MM Investidores em Geral @ MKT
600MM
Sénior Sub
100% Feeder 100% Tomador a Definir
Subclasse A Subclasse B
600MM 112,5MM
ATIVOS CRIA CRIB CRIC

Fonte: Regulamento. Nota: O valor minimo de subordinagéo é de 12,50%.

SENIOR (Subclasse A)

E esperado que a cota sénior possa a vir a receber um dividendo mensal a titulo de
remuneracao de 10,00% a.a. acrescido pelo IPCA do segundo més precedente.

O Feeder é encerrado através da amortizacdo da Subclasse A do Fll Master. Esta
dindmica ocorrera apos o periodo de investimento definido em Regulamento. A
amortizacao do principal dos ativos investidos pelo Fll Master sera direcionada para
a amortizacao da Subclasse A.

SUBORDINADA (Subclasse B)

- O FIl Master possui indice de subordinagao inicial de 15,79%.

- Subclasse B do FIl Master apenas recebera recursos mensalmente a titulo de
remuneracdo apos o pagamento da remuneracdo da Subclasse A e custos da
Oferta.
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Dinamica da Subclasse A

105,00
= Cota Sénior

100,00

95,00

90,00

85,00

80,00

75,00
mar-26 set-26 mar-27 set-27 mar-28 set-28 mar-29 set-29

100,00
® Remuneragao

80,00
m Principal

60,00

40,00
HHHIIIIIH
o lllllll-
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A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E DE RETORNO PROJETADA, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE SLIDE SAO BASEADAS EM SIMULAGOES
E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: XP Asset Management e BACEN. Notas: Projecao IPCA do Banco Central em 23/01/2026. 34
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DeStl nagé() de Recu rsos1 Originacao e Mercado?: O pipeline € composto por operagdes originadas e

estruturadas pela gestora, como também operagdes de mercado atrativas
aos olhos da gestao;

Segue abaixo pipeline meramente indicativo Risco-Retorno? Oportunidades de spreads descorrelacionados com o

Classe Estratégia Volume (R$) Taxa Prazo momento de spreads nas minimas no atual momento, com devedores e
CRI Incorporagao Horizontal 60.000.000 IPCA+ 12,00% jan-38 garantias consistentes;
CRI Incorporagéo Vertical 60.000.000 IPCA+ 11,50% fev-30 s . .
CRI Multipropriedade 60.000.000 CDI+ 3.40% jan-32 Garantias®: As operacoes estruturadas contam com pacotes de garantias,
CRI Multipropriedade 50.000.000 IPCA+ 13,75% jul-32 covenants e regras do CRI que trazem maior conforto na visdo do gestor;
CRI Incorporagéo Vertical 50.000.000 IPCA+ 13,00% jun-29
CRI Incorporagéo Vertical 50.000.000 IPCA+ 12,00% mar-29 : » L. : » . : -,
CRI Incorporagao Horizontal 45.000.000 IPCA+ 12,50% set-29 Pulverizagcao de Crédito, Pulverizagao Geografica do Pipeline
CRI Incorporacao Vertical 35.000.000 IPCA+ 13,00% nov-29 Segmento e Regiao?:
CRI Hotelaria 30.000.000 IPCA+ 11,00% mar-36 0 iveline & composto o
CRI Incorporagéo Vertical 30.000.000 CDI+ 4,00% mar-31 P P P
CRI Multipropriedade 25.000.000 IPCA+ 13,00% jul-32 el de grupos que atuam
CRI Incorporagao Vertical 24.500.000 CDI+ 5,00% jul-28 em diferentes segmentos da
CRI Loteamento 20.000.000 IPCA+ 12,55% dez-34 economia real e diversificado
CRI Multipropriedade 20.000.000 IPCA+ 12,00% dez-28 pelo territorio nacional.
CRI Multipropriedade 20.000.000 IPCA+ 11,00% fev-33
CRI Multipropriedade 15.000.000 IPCA+ 15,30% jul-29
CRI Multipropriedade 15.000.000 IPCA+ 12,00% jun-29
CRI Multipropriedade 15.000.000 IPCA+ 12,00% jun-29
CRI Multipropriedade 15.000.000 IPCA+ 12,00% jun-29
CRI Multipropriedade 15.000.000 IPCA+ 12,00% jun-29 )
CRI Incorporagéo Vertical 10.000.000 CDI+ 5,00% out-30 ~
- . . AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELO
CRI Incorporagéo Vertical 10.000.000 CDI+ 4,00% jan-28 GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES
Permuta Incorporagao Vertical 50.000.000 INCC+ 13,00% jun-30 ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR
724.500.000 OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO,
el ALCANGAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS
INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO
Index e Volume %PL OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA. NAO OBSTANTE O EXPOSTO
- o o ACIMA NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA
IPCA+ 12,37% 540.000.000 75% DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE
INCC+ 13,00% 50.000.000 7% INDICATIVO E, CASO OS RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS
NECESSARIOS PARA A AQUISIGAO DOS ATIVOS, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAO
CDI+ 3,99% 134.500.000 19% DESTINADOS PARA A AQUISIGAO DE ATIVOS, AINDA NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA
QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
Fonte: XP Asset Management. Notas: (1) Parte dos ativos mencionado acima, estio em fase de estruturagéo e podem ter descasamento entre a data de QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
investimento. (2) Conforme informado pela Gestora.(3) Nos termos do item Ill, Quadro A do Anexo | ao Regulamento” RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
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Estudo de Viabilidade Econdémica do Fundo

Remuneracgao (IPCA+ 10%a.a) e Principal por Cota

25,00
13,40
8,65

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7

13,92

mRemuneragdo ™ Principal

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E DE RETORNO PROJETADA, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE SLIDE SAO BASEADAS EM SIMULAGOES
E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: XP Asset Management e BACEN. Notas: Projecao IPCA do Banco Central em 23/01/2026. 36
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Caracteristicas da Oferta

(0] {1 F:} Oferta sob o rito de registro automatico, nos termos da Resolu¢cao CVM 160

12 (primeira) Emissdo de Cotas do Fundo XP HABITAT RENDA IMOBILIARIA || FEEDER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Coordenadores XP Investimentos CCTVM S.A.

Regime de Distribui¢ao das

Cotas Melhores esforcos de colocagao

Preco de Emissao R$ 100,00 (cem reais)
Montante Inicial da Oferta R$ 600.000.000,00 (seiscentos milhdes de reais), observado a possibilidade de lote adicional em 25%

Montante Minimo da Oferta R$ 58.947.000,00 (cinquenta e oito milhdes, novecentos e quarenta e sete mil reais)

Investimento Minimo por

Investidor R$ 1.000,00 (mil reais)

Publico Alvo Investidores em geral

Ambiente de Distribuig3
mbiente ce Listribligao Ambiente de Balcdo (CETIP, B3)

Negociacao
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Cronograma Objetivo da Oferta

Ordem dos

Eventos Evento Data Prevista (1) ()

1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na ANBIMA 10/02/2026

Requerimento de registro automatico da Oferta na CVM
2 Divulgacao do Aviso ao Mercado 20/02/2026
Disponibilizagéo do Prospecto Preliminar e da Lamina

3 Inicio das apresentagdes a potenciais Investidores 23/02/2026

Divulgacao deste Comunicado ao Mercado de Modificagéo da Oferta
4 25/02/2026
Nova disponibilizagdo do Prospecto Preliminar e da Lamina

5 Inicio do Periodo de Coleta de Intengées de Investimento ) 27/02/2026

Obtencao do Registro da Oferta na CVM
6 Divulgagéo do Anuncio de Inicio 02/03/2026
Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo

7 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengbes de Investimento 31/03/2026
8 Data de realizacdo do Procedimento de Alocacgao 01/04/2026
9 Data da Liquidagéo da Oferta 06/04/2026
10 Data méaxima para divulgagéo do Anuncio de Encerramento 28/08/2026

() Caso ocorram alteragbes das circunstancias, revogagao, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para informagdes sobre manifestagdo de aceitagio a Oferta, manifestagdo de revogagéo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da
Oferta, suspensao da Oferta e cancelamento ou revogagéo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja o item “Alteragdo das Circunstancias, Modificagdo, Revogagéo, Suspensao ou
Cancelamento da Oferta” da segdo “Restrigdes a Direitos de Investidores no Contexto da Oferta”.

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

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

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos relevantes e politica governamental

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condigbes dos mercados de titulos e valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condiges politicas e econdmicas nacionais e internacionais. O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro,
estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagédo e implementar as
politicas econémica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas de juros, intervengées no mercado de cambio para evitar oscilagdes relevantes no valor do ddlar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras
condigbes macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na flutuagéo da moeda, indexagéo da economia, instabilidade de precos, elevagéo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente poderao impactar os negécios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuigdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado
das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sao: (i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por iméveis ou aumentar os
custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concesséao de crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de iméveis; (ii) aumento da inflacdo que poderia levar a um
aumento nos custos de execugdo dos empreendimentos imobiliarios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de imdveis; e (iii) alteragbes da politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos
empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de imoveis ou o custo de obras, com redugao dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a rentabilidade da Classe

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da valorizagdo imobiliaria e do resultado da administragdo dos bens e direitos que compéem o patriménio da Classe, direta ou indiretamente, bem como da
remuneracdo obtida por meio da comercializacdo e do aluguel de Iméveis. A desvalorizacdo ou desapropriagdo de Imoveis adquiridos pela Classe e a queda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos da Classe, poderdo impactar negativamente o
patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas. Além disso, o Fundo esté exposto aos riscos, diretos ou indiretos, inerentes a locacdo ou arrendamento dos imdveis, de forma que ndo ha garantia de que todas as unidades dos iméveis do FIl Master estaréo
sempre alugadas ou arrendadas. Assim, caso seja necessaria a venda de quaisquer imoveis do FIl Master da carteira da Classe, podera ndo haver compradores ou o preco de negociagdo podera causar perda de patriménio a Classe, bem como afetar negativamente o patriménio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de ndo materializagéo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

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

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito

Os devedores dos recebiveis (locacdes) decorrentes dos ativos integrantes da carteira do Fll Master da Classe e os emissores ou devedores de titulos que eventualmente integrem a carteira da Classe podem ndo cumprir suas obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos
juros, conforme existente, de suas obrigacdes perante o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do FIl Master da Classe estéo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do
FIl Master da Classe de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas obrigacdes. Eventos que afetem as condigdes financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteragées nas condi¢cdes econémicas, legais e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condigdes, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e/ou momento desejados e, consequentemente, o FIl Master e a
Classe poderao enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do FIl Master e da Classe podera impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, mudancas na percepgéo da qualidade dos
créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da Classe, mesmo que ndo fundamentadas, poderao trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

40



MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

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

Para os CRI que possuam condicdes para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro dos CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos da Classe
nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a nédo realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneragéo esperada), bem como a Gestora podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como
remuneragao do CRI.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito do Fll Master

O FIl Master da Classe, e consequentemente a Classe estardo expostos aos riscos de crédito dos locatarios dos contratos de locagdo ou arrendamento dos iméveis do Fll Master que compdem a carteira da Classe. Encerrado cada contrato de locagdo ou arrendamento, a performance
dos investimentos do FIl Master da Classe estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por locagdo dos iméveis do FIl Master. A Administradora e a Gestora ndo sado responsaveis pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos iméveis do FIl Master, bem como por eventuais variacdes
na performance do Fll Master e da Classe decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estéo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades
operacionais. Caso ocorram esses eventos, a Classe podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes contratadas e néo liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo de ativos, o que afetara o prego de negociacédo de suas Cotas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas da Classe

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco das Cotas serem depositadas para negociagdo em ambiente de balcado e ndo em bolsa

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado do Fll Master da Classe

Existe o risco de variagéo no valor e na rentabilidade do FIl Master da Classe, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de a
Classe poder adquirir titulos que, além da remuneragao por um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerao alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor
dos ativos que componham a carteira da Classe, o patrimoénio liquido da Classe pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora e/ou a Gestora poderdo ser obrigadas a alienar os ativos ou liquidar os ativos a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Fatores de Risco

Riscos relativos ao investimento em certificados de recebiveis imobilidrios, ao setor de securitizagdo imobiliaria e as companhias securitizadoras

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

A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetagdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagéo aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes séo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico, estabelece que: “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua
massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagéo ou afetacéo”. Nesse sentido, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderdo concorrer com a Classe, na qualidade de titular dos
CRI, sobre o produto de realizagao dos créditos imobiliarios que lastreiam a emisséo dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hipotese, pode ser que tais créditos imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI ap6s o pagamento das obriga¢cdes da companhia
securitizadora, com relagdo as despesas envolvidas na emisséo de tais CRI.

Portanto, caso a securitizadora néo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a emisséo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patriménios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacéao de tais
passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigagdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo ativo integrante do patriménio da Classe.

Ainda, o Governo com frequéncia altera a legislacao tributaria sobre investimentos financeiros. Alteracdes futuras na legislacao tributaria poderéo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para os investidores. Por forca da Lei n°® 12.024/09, os rendimentos advindos de CRI auferidos
pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos de IR. Eventuais alteracdes na legislagao tributaria, eliminado tal isengéo, criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, ou ainda da criacdo de novos tributos aplicaveis
aos CRI poderéo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de ndo aquisigéo dos Ativos Alvo do pipeline indicativo

Nao obstante a determinagéo no Regulamento de que, nos termos da politica de investimentos do Fundo, os recursos deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos Alvo, o Fundo ndo tem Ativos Alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus
recursos em Ativos Alvo compativeis com a politica de investimentos do Fundo. Desta forma, o Fundo podera, a critério da Gestora, adquirir um ou mais Ativos Alvo mencionados no pipeline indicativo constante neste Prospecto, ou ainda ndo adquirir nenhum dos Ativos Alvo, utilizando os
recursos provenientes desta Oferta. Ainda que sejam assinadas propostas vinculantes para a aquisicao dos Ativos Alvo, nédo é possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores dos ativos avancem, tendo em vista que a concretizagéo dos negécios em questéo dependera
da implementagao de diversas condigdes estabelecidas, incluindo, mas nédo se limitando, (i) a conclusao satisfatéria das negociacdes definitivas dos respectivos termos e condigdes com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo e celebracdo dos documentos definitivos; (ii) a concluséo
satisfatéria da auditoria dos Ativos Alvo; e (iii) a realizagdo da presente Oferta, ou, ainda, por fatores exégenos e nao factiveis de previsédo 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 podera investir em ativos que ndo estejam ali indicados e, consequentemente, podera afetar o resultado indicado neste Prospecto. Nesse cenario, o Cotista estara sujeito a discricionariedade
da Gestora na selecédo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Alvo pela Gestora, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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 situagéo financeira e resultados poderéo ser
prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior, flutuacdes cambiais, inflagéo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal,
instabilidade social e politica, alteracdes regulatérias, 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 pregos dos ativos integrantes da carteira da Classe podem ser
negativamente impactados.

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

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos imoéveis e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e
podera continuar afetando a confianga dos investidores e da populagéo em geral e ja resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, alteragcdo pontual da legislagao tributaria bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou
seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretagcéo diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto
a incidéncia de tributos em determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”), PIS, COFINS nas mesmas condigdes das demais pessoas juridicas, com
reflexos na redugdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacdes ja
concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n® 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario ndo tém sua tributagdo equiparada a das pessoas juridicas desde que ndo apliquem
recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. De acordo com a Lei n° 8.668/93, os rendimentos
distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos séo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso lll, da Lei n° 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaracéo de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado. O referido beneficio fiscal, nos termos do artigo 3°, paragrafo unico, da mesma lei, (i) sera concedido somente nos casos
em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das
Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que, no @mbito do Fundo, ndo ha limite maximo de subscrigéo por Investidor, ndo faréo jus ao beneficio tributario
acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o
Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n° 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipétese de ter menos de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicagbes de renda fixa e variavel, com excecéo aos investimentos em letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobilidrio, quotas de fundos de investimento imobilidrio e de fundos de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais, realizadas pelo Fundo estaréo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas submetidas a esta forma de tributagéo, nos termos da Lei n° 8.668/93, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.

Ainda, o paragrafo unico do artigo 10 da Lei n® 8.668/93 estabelece que o Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade pela apuragdo dos lucros recai sob os prestadores de servigo essenciais do Fundo que, caso néo observem o disposto no Regulamento, poderdo causar prejuizos ao tratamento tributario do Fundo.

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

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de alteragao da legislagéo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagéo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderéo
ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e érgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigbes para distribuicdo de
rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacéo de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderédo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagéo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagéo tributaria vigente. A parte da
legislagéo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas néo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estao sujeitas a alteragcdes. Esses eventos
podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢des para a distribuigdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

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

Os atos que caracterizem situagbes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e os representantes de Cotistas dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 31, Anexo Ill, da Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratacdes ndo caracterizaréo situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que
pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servigo ou entre o Fundo e a Gestora que dependem de aprovagéo prévia da
assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 31, Anexo lll, da Resolugédo CVM 175: (i) a aquisicao, locacado, arrendamento ou exploragéo do direito de superficie, pelo fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagéo, locagédo ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie de imével integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicao,
pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagéo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestagéo dos servigos referidos no artigo
27, do Anexo lll, da Resolugdo CVM 175, exceto o de primeira distribuicéo de cotas do fundo; e (v) a aquisi¢éo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no artigo 41, do Anexo
Ill, da Resolugdo CVM 175.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizagéo das operacdes e para a elaboragéo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposicdes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que
alterou a Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por A¢des”) e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientacdes e interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela
CVM com vistas a adequagéo da legislagéo brasileira aos padrées internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instrugdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagédo de todos os atos
normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que séo as praticas contabeis atualmente
adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboracéo das demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a
adocao de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco regulatério

A legislacéo e regulamentacgdo aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio ou aos fundos de investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitagéo, leis tributarias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil e normas promulgadas pelo Banco Central e pela CVM, estéo sujeitas a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetaria e
cambial. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacéo de leis existentes e a interpretagéo
de novas leis poderdo impactar nos resultados do Fundo. Dentre as alteracdes na legislagao aplicavel, destacam-se:

(i) Risco de alteragdes na Lei: as receitas do Fundo decorrerdo substancialmente de recebimentos de aluguéis. Dessa forma, caso a Lei de Locagéo seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relacdo a alternativas para
renovagao de contratos de locacéo e definicdo de valores de aluguel) o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneragao dos Cotistas do Fundo; e
(i) Risco de alteracdes na legislagéo: além das receitas advindas da locagéo, as receitas do Fundo decorrerdo igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploragdo comercial dos ativos imobiliarios. Dessa forma, caso a legislacdo seja alterada

(incluindo, por exemplo e sem limitacéo, alteragdes no Cédigo Civil e no Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneracéo dos Cotistas do Fundo.
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de sujeicdo do FIl Master da Classe a condigdes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobiliario e riscos de acéo renovatéria

Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei de Locagéo, que, em algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agéo renovatéria, sendo que para a proposi¢cao desta agdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo
determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagéo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acéo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagao em vigor.

Nesse sentido, as agdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o
locatario pode, por meio da propositura de agéo renovatéria, conseguir permanecer no imoével; e (i) na agdo renovatdria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagao, ficando a critério do Poder Judiciario a definigdo do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta
sujeito a interpretacao e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imoéveis.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco imobiliario

E a eventual desvalorizagdo dos empreendimentos investidos direta ou indiretamente pela Classe, ocasionada por, néo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (i) mudanga de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local dos
empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos dos empreendimentos limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioecondmicas que impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancgas na vizinhanca, piorando a area de
influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos empreendimentos, (v) restricdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte publico, entre outros, e (vi) a
expropriacao (desapropriacdo) dos empreendimentos em que o pagamento compensatorio néo reflita o agio e/ou a apreciacédo histérica. Referidos acontecimentos podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das cotas do Fundo e,
consequentemente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobilidrios

No periodo compreendido entre o processo de negociagao da aquisicéo, de forma indireta, por meio do investimento da Classe em cotas da subclasse A da classe Unica do Fll Master (nos termos da secdo 3 deste Prospecto), de bem imdével e seu registro em nome do FIl Master, existe
risco de esse bem ser onerado para satisfagéo de dividas dos antigos proprietarios em eventual execugéo proposta, o que podera dificultar a transmisséo da propriedade do bem ao FIl Master. Adicionalmente, o Fll Master podera realizar a aquisicdo de ativos que irdo integrar o seu
patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima parcela do bem imdvel, existe o risco de o Fll Master, por fatores diversos e de forma nédo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, néo dispor de
recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de bens imoéveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execugdo e 0s mesmos nao
possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissédo da propriedade dos bens imdveis para o FIl Master, bem como na obtengdo pelo FIl Master dos rendimentos relativos ao bem imével. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patriménio do Fll Master, a rentabilidade e o valor de negociagéo das cotas do Fll Master e, consequentemente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco juridico

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista inclusive relacionados aos ativos imobilidrios. Nao 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 subscri¢do e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com
eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias do FIl Master

Em uma eventual execugdo das garantias relacionadas aos ativos integrantes do patriménio do FIl Master da Classe, esta podera ter que suportar, direta ou indiretamente, dentre outros custos, custos com a contratacdo de advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a
execucdo das garantias relacionadas ao Ativos Alvo néo seja suficiente para com as obrigagdes financeiras atreladas as operacdes, uma série de eventos relacionados a execugéo e reforco das garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da morosidade da justica brasileira
O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas ao FIl Master, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugcdo de tais demandas podera néo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de

que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas ao FIl Master e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacéo das Cotas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relacionados a liquidez

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da marcagao a mercado

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco decorrente do escopo restrito da diligéncia juridica

O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores juridicos do Coordenador Lider no ambito da Oferta (que ndo se confunde com a auditoria juridica de aquisicdo de um ou mais Ativos-Alvo, que podera ser conduzida por assessores juridicos a serem contratados pelo Fundo)
apresentou escopo restrito, limitado a verificagdo da veracidade das informagdes constantes da Sec¢édo “Destinacdo dos Recursos” deste Prospecto, de modo que podem néo estar elencados neste Prospecto todos os riscos juridicos relacionados aos ativos alvo. A ndo aquisicdo dos ativos
alvo em virtude de n&o atendimento de condigdes precedente, ou a materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Por fim, faz parte da politica de investimento a aquisi¢éo, direta ou indiretamente, de imdveis. No processo de aquisigao de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais ativos, bem como o risco de materializacdo de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de ndo cumprimento das Condiges Precedentes do Contrato de Distribuigao

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas condigdes precedentes a realizagdo da Oferta, sendo certo que o cumprimento pelo Coordenador Lider, das obrigagdes previstas no Contrato de Distribuicdo esta condicionado, mas néo limitado, ao atendimento, até a data da obtengéo do registro
da Oferta na CVM ou até a data da liquidagdo da Oferta, conforme o caso, sendo certo que as condi¢des verificadas anteriormente a obtencéo do registro da Oferta deverdo ser mantidas até a data de liquidacédo, das Condi¢cdes Precedentes, as quais estéo descritas no item “Condicdes
Precedentes” deste Prospecto. Conforme previsto no Contrato de Distribuicdo e no item “Condi¢cbes Precedentes” desde Prospecto, as Condigdes Precedentes foram acordadas entre o Coordenador Lider e os Ofertantes de forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de diligéncia do Coordenador Lider.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condigdes Precedentes até a obtengéo do registro da Oferta ou até a data de liquidagdo, conforme o caso, nos termos do Contrato de Distribuigdo, o Coordenador Lider avaliara, no caso concreto, se houve aumento relevante dos
riscos inerentes a propria Oferta e podera optar por conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, renunciar a referida Condicdo Precedente, observado o disposto no Contrato de Distribuigdo. A nédo
implementacéo de qualquer uma das Condigdes Precedentes, que nao tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara a inexigibilidade das obrigacdes do Coordenador Lider, bem como eventual requerimento de modificacdo ou de revogacéo da Oferta, nos termos do
artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4° da Resolugdo CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio -Circular n°® 10/2023/CVM/SRE. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada publicamente por meio do Anuncio de Inicio e o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado
como evento de rescisdo do Contrato de Distribuicéo, provocando, portanto, a revogagéo da Oferta.

Em caso de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, tal rescisdo importara no cancelamento de registro da Oferta, causando, portanto, perdas financeiras aos investidores. Em caso de cancelamento da Oferta, todas as intencdes e ordens de investimentos serdo automaticamente
canceladas, observados os procedimentos descritos neste Prospecto, e a Administradora, a Gestora, e o Coordenador Lider ndo serdo responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em
consideragdo no momento de decisdo de investimento aos Investidores sob risco de gerar prejuizos aos investidores. Ndo ha garantias de que, em caso de cancelamento da Oferta, estdo disponiveis para investimentos ativos com prazos, riscos e retorno semelhante aos valores
mobilidrios objeto da presente Oferta. Para mais informagdes acerca das Condigdes Precedentes da Oferta, veja o item 11.1 da segéo “11. Contrato de distribuicdo”, na pagina 71 deste Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior em relacéo a exploragéo de iméveis alvos do Fundo

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragéo direta ou indiretamente de iméveis estéo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imdveis.
Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situacdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderédo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagéo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transagées em que a Gestora, a Administradora ou
o Coordenador Lider tenha de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao ¢ indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serédo alcangados pelo Fundo no futuro. A
rentabilidade passada néo é garantia de rentabilidade futura. Os investimentos em fundos néo séo garantidos pelo Administrador, pela Gestora ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”). Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos,
incluindo, sem limitagéo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagéo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco da ndo colocagéo do Montante Inicial da Oferta

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndo concretizagdo da Oferta

Caso néo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta seréd cancelada e os Investidores poderéo ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para ao Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos
pode ser prejudicada, ja que, nesta hipétese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devido, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes da Classe, nos
termos previstos no artigo 27 da Resolugédo CVM 175 e do Regulamento, realizadas no periodo. Nao ha qualquer obrigagdo de devolugao dos valores investidos com correcdo monetaria, o que podera levar o investidor a perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da néo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacdes de projecdes

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de restricdo na negociagao dos ativos

Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgéos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na participagdo nas
operacdes e nas flutuagdes maximas de preco, dentre outros. Em situagcdes em que tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condi¢gdes para negociagéo dos ativos da carteira da Classe, bem como a precificagéo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados as licencas e autorizagées imobiliarias

Os imdveis investidos direta ou indiretamente podem apresentar irregularidades em relacédo as suas licencas e autorizagdes imobiliarias, quais sejam (i) licenca de instalagao e funcionamento, emitida pela Prefeitura competente; (ii) Auto de Vistoria, emitido pelo Corpo de Bombeiros; e (iii)
o Auto de Concluséo de obras, também emitido pela Prefeitura competente. A falta e/ou irregularidade de referidas licengas e autorizacdes imobilidrias pode gerar, em caso de fiscalizagéo por parte do Poder Publico: (a) notificagéo para regularizagdo, geralmente entre 15 (quinze) e 30
(trinta) dias; (b) multa administrativa, normalmente aplicada no caso de o estabelecimento nédo ser regularizado dentro do prazo estabelecido pela autoridade competente; e (c) a interdicdo do estabelecimento, caso de as irregularidades persistam, o que podera afetar adversamente as
atividades e os resultados operacionais dos imoéveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

Risco operacional

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de concentragéo da carteira da Classe

A Classe concentrara seus investimentos no FIl Master. A politica de investimento do FIl Master, por sua vez, exige que o FIl Master diversifique seus investimentos, mas tal diversificacdo ndo garante que n&o ocorra concentracdo de riscos. Assim, qualquer perda isolada relativa aos
ativos do Fll Master podera ter um impacto adverso significativo sobre a Classe, sujeitando-o a maiores riscos de perdas do que estaria sujeito caso os investimentos estivessem diversificados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relativo a concentragado e pulverizagao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posi¢éo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posigao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da importancia da Gestora e sua substituicdo

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagéo financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo dependem da Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a originagdo, de negdcios e avaliagéo de ativos com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico do Fll Master. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade do Fundo de geragéo de resultado e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou a Gestora poderédo sofrer intervengao e/ou liquidagéo extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipéteses em que a sua substituigdo devera ocorrer de acordo com os
prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na regulamentagéao aplicavel. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de governanca

Algumas matérias relacionadas a manutencdo do Fundo e a consecucgdo de sua estratégia de investimento estdo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os sécios, diretores e
funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo,
exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragéo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao de voto ou
quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a integralizagéo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Agdes, conforme regulamentacéo
aplicavel. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “(a)” a “(e)”, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacéo pela auséncia de quérum de instalacéo (quando aplicavel) e de votagao de tais
assembleias e, caso isso acontega, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagéo, sem qualquer limitacdo em relagéo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional), os documentos de aceitagdo das Pessoas Vinculadas serdo cancelados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos associados a liquidagao do Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos ativos

Os ativos detidos diretamente pelo FIl Master e indiretamente pela Classe poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagcdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira da Classe em relagdo aos critérios de
concentragéo. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de Ativos-Alvo que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pela
Classe, o0 que pode afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas, néo sendo devida pela Classe, pela Administradora e/ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de amortizagdo das Cotas A do Fll Master e da consequente amortizagdo extraordinaria das Cotas do Fundo

A critério da Gestora, as Cotas poderao ser amortizadas e canceladas, nos prazos e termos previstos no regulamento do Fundo, observado que a referida amortizagdo podera ocorrer em razéo do enquadramento ao indice de subordinacéo do FIl Master, conforme previsto no regulamento
do FIlI Master. O pagamento da amortizagdo das cotas amortizaveis pode ndo ocorrer imediatamente caso a Classe nédo tenha recursos para tanto, de modo que o Cotista pode sofrer prejuizos em decorréncia de eventual pagamento a prazo da amortizagdo das cotas amortizaveis
canceladas. Ainda, em caso de amortizagdo das Cotas, os cotistas do Fundo terdo seu horizonte original de investimento reduzido, podendo ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade gerada pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de uso de derivativos

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da propriedade das Cotas e ndo do FIl Master

Apesar de a carteira da Classe ser constituida, predominantemente, pelo Fll Master, a propriedade das Cotas néo confere aos Cotistas propriedade direta sobre o FIl Master, conforme disposto na regulamentacgéo vigente. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da
carteira da Classe de modo néo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas. Dessa forma, os Investidores podem enfrentar dificuldades caso tenham necessidade de exercicio de direitos relacionados aos ativos do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de capital

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

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

Risco decorrente de acontecimentos e a percepc¢ao de riscos em outros paises, podem prejudicar o pre¢co de mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive o preco de mercado das Cotas

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de potencial conflito de interesses envolvendo o Coordenador Lider

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de potencial conflito de interesses entre a Gestora e a XP Investimentos, na qualidade de Administradora e de Coordenador Lider

Considerando que a Gestora e a XP Investimentos, na qualidade de Administradora e de Coordenador Lider, pertencem ao mesmo grupo econdmico, podera existir um conflito de interesses no exercicio das atividades de gestdo pela Gestora e de administracdo da Classe, pela XP
Investimentos, na qualidade de Administradora, e de distribuigdo das Cotas, pela XP Investimentos, na qualidade de Coordenador Lider, uma vez que a avaliagéo da XP Investimentos sobre a qualidade dos servigos prestados pela Gestora podera ficar prejudicada pela relagéo societaria
que envolve as empresas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de permanéncia no Fundo findo o prazo de vigéncia

Findo o prazo de duragéo da Cota o qual é de 5 (cinco) anos, contados a partir da data da primeira integralizagéo de Cotas, prorrogaveis por até 2 (dois) anos adicionais, a critério da Gestora, sem necessidade de deliberacdo pela assembleia geral de cotistas e os ativos da Classe ainda
estejam em processo de desinvestimento, caso o Cotista que detiver Cotas decidir liquidar sua participacdo no Fundo e a Assembleia Especial de Cotistas deliberar pela prorrogagdo do prazo de vigéncia do Fundo, o Cotista podera encontrar dificuldade em negociar suas Cotas no
mercado secundario, especialmente em condi¢cdes de mercado desfavoraveis, nestas condigdes, o Cotista podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar as Cotas pelo prego e/ou momento desejados e, consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez. Isso pode
resultar na queda do preco da Cota, tornando a saida do Cotista onerosa. Esse cenario limita a liquidez e pode impactar negativamente a estratégia de investimento do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

No caso de dissolucédo ou liquidagédo do Fundo, o patriménio deste sera partilhado entre os Cotistas, na propor¢do de suas Cotas, ap6és a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigagdes e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a
alienacdo acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgao da participacdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuacdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a desvalorizagdo ou perda dos iméveis que garantem os CRI

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

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

Ainda, alguns dos iméveis de propriedade da Classe podem ser dados em garantia no ambito de operacdes de securitizagdo imobiliaria, de forma que estéo sujeitos ao risco de execugao por parte dos credores em caso de inadimplemento.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de exposigao associado a locagéo e venda de iméveis

A atuacéo do Fundo, de forma indireta, por meio do investimento da Classe em cotas da subclasse A da classe Unica do Fll Master (nos termos da secédo 3 deste Prospecto), em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis em certas regides, a
demanda por locacdes dos imoveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores do dos ativos alvo do FIl Master, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo FIl Master e,
consequentemente, pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma redugéo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do FIl Master de alienacéo
dos ativos alvo que integram o seu patriménio.

Além disso, os bens imoéveis podem ser afetados pelas condigdes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para galpdes e centros de distribuicdo em certa regido (ou iméveis destinados a finalidades semelhantes aquelas dos iméveis detidos pelo
Fundo em determinada localidade), e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcédo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupgéo ou prestacgao irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fll Master e, consequentemente, o Fundo poderéo sofrer um efeito material adverso na sua condigao financeira e as Cotas poderéao ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relativos a regularizagéo e georreferenciamento do imével a ser adquirido pelo Fll Master

Desde a edicdo da Lei n°® 10.267, de 28 de agosto de 2001, conforme alterada, é obrigatéria a realizacdo do georreferenciamento nos iméveis rurais em seus limites, caracteristicas, restricdes e confrontacdes de acordo com o Sistema Geodésico Brasileiro, sem o qual tais iméveis nao
podem ser alienados, unificados ou desmembrados pelos seus respectivos proprietarios. Dado que a Classe contempla em sua Politica de Investimentos a aquisigéo, diretamente e/ou indiretamente, de imdveis e/ou direitos reais sobre bens imdveis, os ativos por ele adquiridos estao
sujeitos aos riscos atrelados a regularizagéo fundiaria de imdveis rurais no Brasil, inclusive no que tange ao processo de realizagdo do georreferenciamento, o que podera afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de despesas extraordinarias

A Classe, na qualidade de proprietario do Fll Master que compde a carteira da Classe, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacéo, instalacdo de equipamentos de seguranga,
indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutengao dos imoveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugéo na rentabilidade das Cotas.

Nao obstante, a Classe estara sujeita a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, agées judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos iméveis,
tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagéo de iméveis inaptos para locacdo apos despejo ou saida amigavel do inquilino. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desenquadramento passivo involuntario

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo as novas emissdes de Cotas

No caso de realizagéo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo 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 o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participagdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participagao no capital
do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteragdes do Regulamento
O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da assembleia geral de Cotistas.

Referidas alteragdes ao Regulamento poderéo afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por consequéncia, afetar a governanga do Fundo acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de sinistro

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriagéo e de outras restricdes de utilizagéo dos bens iméveis pelo Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes direta ou indiretamente da carteira da Classe, direta ou indiretamente, poderéo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagéo, ndo ha como
garantir de antem&o que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades da Classe, sua situacao financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imdvel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imével(is), tais como o tombamento deste ou de area
de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criagéo de zonas especiais de preservagéo cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais imoveis pela Classe, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de ndo contratagéo de seguro

Nao é possivel assegurar que na locagéo dos iméveis, investidos direta ou indiretamente pelo Classe, sera contratado algum tipo de seguro. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os Imoéveis de perdas relevantes (incluindo, mas néo 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 ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar seu desempenho operacional.

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

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

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de agao judicial entre o detentor do interesse seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipétese, ndo é possivel assegurar que o resultado de tal processo judicial sera favoravel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva
deciséo judicial estabelega valor suficiente para a cobertura de todos os danos causados ao respectivo imével objeto de seguro. Tais agdes judiciais, poderao, ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste sentido, a
discusséo judicial do seguro entre locatario e seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade da Classe e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais

Os imoveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobiliarios que integram, direta ou indiretamente, a carteira da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a exploragéo de Imoveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) descumprimento da legislacéo, regulamentagéo e
demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operagéo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estagéo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracéo de energia,
entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captacdo de agua por meio de pogos artesianos e para o langamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas regulatorias para o manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas
pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizagéo para supresséo de vegetagao e intervencdo em area de preservacdo permanente; falta de autorizacéo especial para o descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagéo de solo e aguas
subterraneas que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que compdem o portfélio da Classe; (iii) outros
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imdéveis, que podem acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposi¢cdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagao ou de tendéncias de negdcios,
incluindo a submissao a restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricbes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Na hipétese de violagéo da legislagdo ambiental - incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais, bem como na hipétese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licencas, outorgas e autorizagdes, as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatéarios
podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogacéo de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil (recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e das
sangbes criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem a
devida licengca ambiental e causar poluigdo - inclusive mediante contaminagéo do solo e da agua -, séo consideradas infragdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigagcéo de reparagdo de eventuais danos ambientais (a exemplo
da necessidade de remediagdo da contaminagdo). Nos exemplos mencionados, as sangbes administrativas previstas na legislagdo federal incluem a suspens&o imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00. Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e.
contaminagao) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparagédo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais
na adequagdo ambiental, inclusive obtengéo de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagao das licengas e
autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos
imoveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais iméveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo a elaboragao do Estudo de Viabilidade pela Gestora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria Gestora, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas da Classe o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode néo ter a objetividade e
imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confiavel em funcéo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitagéo, caso as taxas
projetadas ndo se mostrem compativeis com as condigdes apresentadas pelo mercado imobiliario. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma concluséo, opinido ou recomendagéo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas
inerentes as estimativas e projegdes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projegdes sdo baseadas em diversas suposi¢cdes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas. Ainda, em
razéo de nao haver verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposigdes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade nao caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendacao de investimento, analise de valores mobiliarios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela manutengéo das informagdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas
e/ou ainda pela concretizagdo de quaisquer cenarios apresentados.

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 MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

O objetivo do Fundo consiste na exploragéo indireta, por locagdo, arrendamento e/ou comercializagdo de imdveis e ativos imobiliarios. A administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator de limitagéo
ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos iméveis do Fundo que considere adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo poderéo ser investidos de forma indireta em outros ativos. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora e/ou da
Administradora (conforme aplicavel) na selegéo dos ativos que seré@o objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos ativos imobiliarios pela Gestora, fato que podera trazer eventuais prejuizos ao Fundo e consequentemente a seus Cotistas.

O objetivo do Fundo sera o investimento nas cotas da subclasse A da classe Unica do Fll Master. Caso a aquisicdo da subclasse A da classe unica do Fll Master ndo seja aprovada pelos cotistas, o Fundo devera ser liquidado, tendo em vista que a politica de investimentos estabelecida no
Regulamento se restringe a aquisi¢éo das cotas da subclasse A da classe Unica do Fll Master, o que pode acarretar perdas patrimoniais.

Falhas ou incapacidade na identificacdo de novo ativo, na manutencéo do ativo em carteira e/ou na identificagdo de oportunidades para alienagéo de ativos, bem como nos processos de aquisi¢cao e alienacéo, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da Prestacdo dos Servigos de Gestao para Outros Fundos de Investimento

A Gestora, instituigdo responsavel pela gestéo dos ativos integrantes da carteira da Classe, presta ou podera prestar servicos de gestéo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em imdéveis. Desta forma, no ambito de sua
atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados na Classe, de modo que nao é
possivel garantir que a Classe detera a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢éo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da néo existéncia de garantia de eliminagao de riscos

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de o FIl Master adquirir iméveis onerados

Observadas as regras e limitagdes previstas no Regulamento, o FIl Master podera adquirir, direta ou indiretamente, iméveis sobre os quais recaiam 6nus ou gravames reais, ou qualquer outra constricdo judicial pendente sobre tal ativo, como aquelas decorrentes de dividas de antigos
proprietarios que sejam objeto de eventual processo de execucao para satisfacdo dos créditos detidos por eventuais credores. Tais 6nus, gravames ou constricdes judiciais podem impactar negativamente o patriménio do Fll Master e os seus resultados e, consequentemente, os resultados
do Fundo, bem como podem acarretar restricdes ao exercicio pleno da propriedade dos iméveis pelo FIl Master. Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames apds a aquisicdo dos respectivos ativos pelo FIl Master, o FIl Master podera estar sujeito ao
pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em obrigagcdo de aporte adicional pelo Fundo, na qualidade de cotista do FIl Master.

Escala qualitativa de risco: Menor
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Fatores de Risco

Riscos relacionados ao aumento de concorréncia no mercado imobiliario

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos imoveis do Fll Master, o que podera dificultar a capacidade do FIl Master em renovar as locagdes ou locar espagos para novos inquilinos

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langamento de novos empreendimentos imobiliarios concorrentes em areas proximas as areas em que se situam os ativos alvo do FIl Master poderdo impactar adversamente a capacidade do FIl Master, direta ou
indiretamente, locar e renovar a locacéo de espacos dos ativo alvo do FIl Master em condi¢des favoraveis, fato este que podera gerar uma redugéo na receita do FIl Master e na rentabilidade das cotas do FIl Master e, consequentemente, na rentabilidade da Classe.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizagao de investimentos extraordinarios do FIl Master para reforma e adaptacdo dos iméveis, cuja realizacdo ndo estava prevista originalmente e que poderdo comprometer a distribuicdo de rendimentos a Classe,
na qualidade de cotista do FIl Master.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relacionado ao critério de rateio da Oferta N&o Institucional

Caso, no ambito da Oferta Nao Institucional, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitagéo apresentados pelos Investidores N&o Institucionais seja superior ao percentual destinado a Oferta Nao Institucional, sera realizado rateio das Cotas, por ordem de chegada dos Documentos
de Aceitacdo considerando o momento de apresentagéo do Documento de Aceitagdo, conforme o caso, pelo respectivo Investidor N&o Institucional ao Coordenador Lider.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

Durante a colocagéo das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas bloqueadas para negociagéo exclusivamente pela Administradora e pelo Coordenador Lider, conforme procedimentos operacionais adotados por estes, as quais somente passardo a ser livremente
negociadas na B3 apos a divulgagcdo do Anuncio de Encerramento.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Informacoes Adicionais

Administradora:

https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html (neste website, selecionar “Fundos de Investimento”, procurar por “XP Habitat Renda Imobiliaria || Feeder Fundo de
Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada” e, entao, clicar na opgao desejada);

Coordenador Lider:

www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Oferta Publica Primaria de Distribuicdo da 12 (Primeira)
Emissao da Classe Unica de Cotas do XP Habitat Renda Imobiliaria Il Feeder Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada, sob o Rito de Registro Automatico de
Distribuicao” e, entéo, clicar na opgéo desejada);

Gestora:

https://ofertas.xpasset.com.br/ (neste website, procurar por “XP Habitat Renda Imobiliaria |l Feeder Fundo de Investimento Imobilidrio — Responsabilidade Limitada”, clicar em
“Acessar Oferta” e, entéo, clicar na opgéo desejada);

CVM:

https://lwww.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas
Publicas de Distribuigdo”, clicar em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar o ano “2026”, em seguida clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario”, buscar por “XP Habitat
Renda Imobiliaria 1l Feeder Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada”, e, entéo, clicar na opgao desejada); e

Fundos.NET, administrado pela B3:

https://lwww.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em
“Consulta a informagbes de fundos”, em seguida em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “XP Habitat Renda Imobiliaria Il Feeder Fundo de Investimento Imobiliario —
Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, clicar na opgéo desejada).

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

56



MATERIAL PUBLICITARIO

Contatos | Coordenador Lider

E inves_tment
‘= banking

Coordenador Lider

Distribuicao Institucional Distribuicao Fundos Varejo
Getulio Lobo Lucas Brandao
Gustavo Oxer Breno Laar
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Antonio Santos Lara Piazza
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Fernando Leite
Guilherme Pontes
Hugo Chubatsu
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Luiza Lima
Marco Regino
Mateus Neves

Raphaela Oliveira
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