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1° Oferta Publica de Distribuicao Secundaria de Cotas

R$ 9,50 R$ 56,0 mi

Preco por cota Volume total da oferta

Gestor Coordenador Lider e Administrador  Assessores Legais Coordenador Contratado

éxes (boras  pmk  éxes

Leia o Prospecto, a LaAmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a secao “Fatores de Risco”.

Autorre Aut s
ANBIMA

Distribuicdo de Produtos
de Investimento

)

Agosto de 2026
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12 OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS

Termos e condicoes da oferta

Distribuicao publica secundaria — Resolucao CVM 160, rito automatico

Ofertante

Veiculo

Gestor
Administrador
Coordenador Lider
Assessores Legais
Volume da oferta
Lote Adicional
Volume minimo
Preco por cota
Investimento minimo
Direito de preferéncia
Critério de alocagao

Publico alvo

Taxa de administragao e gestéo

Taxa de performance
Custos da oferta

Prazo do Fundo

Fundo cotista do EXESTI

Exes Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada — EXEST1
Exes Gestora de Recursos Ltda.

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

PMK Advogados

R$ 56.000.011,00 — 5.894.738 cotas

Até 25%

R$1.000.008,00 — 105.264 cotas

R$ 9,50 — desagio de 1,82% sobre a cota patrimonial de 31/07/2026

R$ 9,50 — 1 cota

Nao aplicavel — nao ha emissao de novas cotas

Por ordem de recebimento dos pedidos validos

Investidores em geral

1,00% ao ano sobre o patriménio liquido

Ndo ha

Integralmente suportados pelo ofertante — sem impacto no patriménio do Fundo

Indeterminado

100% dos custos da oferta suportados pelo ofertante, sem impacto na cota

(0] novas cotas emitidas — oferta 100% secundaria: sem diluicao dos cotistas

Fonte: documentos da oferta.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Cronograma indicativo

Da divulgacio do Andncio de Inicio a Liquidacéo Histérico de rendimentos — dividend yield mensal* (%), isento e bruto equivalente**
27/08/26. Aviso ao Mercado e inicio do roadshow 15% 1 e _o—oy” ’
Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar e Lamina 1 E 9 IE
1,0% el By R LY I
02/09/26 . Registro automatico na CVM
/ / Disponibilizacdo do Prospecto e demais documentos 0,5%
definitivos
0,0% -
04/09/26 @ , & P @@ B PP PP PP @ (©
Inicio do Periodo de Aquisicdo N & o§ SEFe & FEE Y S N
=== Yield mensal — isento (%) =0- Bruto equivalente (%)
16/09/26 . Encerramento do Periodo de Aquisigéo *Rendimento distribuido no més dividido pela cota patrimonial do ultimo dia util do respectivo més

**O que uma aplicagao tributada a 15% precisaria render para entregar o mesmo valor liquido
A rentabilidade passada ndo representa garantia de rentabilidade futura.

17/09/26 @

Procedimento de Alocagio Retorno total acumulado — EXEST1 = IFIX x IPCA (base 100, jun/22 a jul/26)
23/09/26 ‘ 165 1 EXESI +61,6%
Data de Liquidacgao
140 -
IFIX +33,0%
01/03/27 . IPCA +18,6%
/ / Data Maxima Anuncio de Encerramento 75 4 !
90 T T T T T T T T
jun/22 dez/22 jun/23 dez/23 jun/24 dez/24 jun/25 dez/25 jun/26
EXESTI IFIX === |PCA
As datas sdo indicativas e sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes, a critério do Coordenador Lider; qualquer modificagéo Fonte: Exes, Mais Retorno, B3.

sera comunicada a CVM e aos investidores. Nos termos do art. 48 da Resolugdo CVM 160, a aquisicdo das cotas deve ocorrer

Histérico de rentabilidade acumulada do EXES11 desde que as cotas comecgaram a ser negociadas na B3 em 06/2022.
em até 180 dias da divulgagdo do Anuncio de Inicio.

Fonte: documentos da oferta; BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM (rendimentos); Exes Gestora de Recursos (carteira). Data-base 31/07/2026.

Leia o Prospecto, a Ladmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Este material publicitario foi preparado pela Exes Gestora de Recursos Ltda., na qualidade de gestora do Exes Crédito Direto Il Fundo de Investimento Financeiro Multimercado
(“Gestora” e “Ofertante” respectivamente), no ambito da 1% (primeira) oferta publica de distribuicdo secundaria de cotas da classe Unica do Exes Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada — EXESI1l (“Fundo”, “Oferta” e “Cotas”, respectivamente), de titularidade do Ofertante realizada nos termos da Resolugcao da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM") n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160"), sob o rito de registro automatico (“Material Publicitario”), observada a Resolugdo CVM 160
e 0 Regras e Procedimentos do Cédigo de Distribuicao de Produtos de Investimentos da Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais (“RP_do Cédigo
de Distribuicdo” e “ANBIMA”, respectivamente). E vedada a reproducéo ou a distribuicdo deste Material Publicitario, no todo ou em parte, sem o consentimento prévio da Gestora e
das instituicdes participantes da Oferta.

Este Material Publicitario foi elaborado com base em informacdes fornecidas pela Gestora e nas constantes do “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo Secundaria de
Cotas da Classe Unica do Exes Fundo de investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada, de Titularidade da Classe Unica do Exes Crédito Direto || Fundo de Investimento
Financeiro Multimercado” (“Prospecto”) e do regulamento do Fundo e do Ofertante (“Regulamento Fundo” e “Regulamento Ofertante”, respectivamente e, quando em conjunto,
simplesmente “Regulamentos”). Este Material Publicitario nao implica em nenhuma declaragdo ou garantia do Coordenador Lider com relagcao as informacgdes aqui contidas ou
julgamento sobre a qualidade do Ofertante, do Fundo, da Oferta ou das Cotas objeto deste Material Publicitario e ndo deve ser interpretado como uma solicitagao ou oferta para
compra ou venda de quaisquer valores mobiliarios e nao deve ser tratado como uma recomendagao de investimento nas Cotas.

Este Material Publicitario ndo substitui o julgamento independente do investidor. Quaisquer opinides expressas neste Material Publicitario estao sujeitas a alteragcdes sem aviso prévio.
Nem o Ofertante, nem o Fundo, nem o Coordenador Lider, seus respectivos representantes, agentes, dirigentes, parceiros e colaboradores sdao responsaveis por qualquer perda ou
dano de qualquer espécie decorrentes do uso de toda ou qualquer parte deste Material Publicitario.

Os termos definidos neste Material Publicitario, que nao forem definidos aqui, terao os mesmos significados atribuidos a eles no Prospecto e nos demais documentos da Oferta.

ESTE DOCUMENTO E UM MATERIAL PUBLICITARIO E CONTEM APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGOES CONSTANTES DOS DOCUMENTOS DA OFERTA, COM OS QUAIS NAO
SE CONFUNDE. RECOMENDA-SE A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO, DA LAMINIA E DOS REGULAMENTOS DOS FUNDOS, COM ATENGAO ESPECIAL AS SEGCOES
RELATIVAS AO OBJETIVO DO FUNDO E DO OFERTANTE, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, A COMPOSIGAO DE SUA CARTEIRA E AOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO
E O INVESTIDOR ESTAO EXPOSTOS.

As informacgdes aqui contidas ndo constituem recomendacdo de investimento, oferta ou solicitacdo de compra ou venda de valores mobiliarios, nem devem ser utilizadas como base
Unica para a decisao de investimento nas Cotas. A decisdo de investimento é de exclusiva responsabilidade do investidor, que deve avaliar sua situacado financeira, seus objetivos de
investimento e seu perfil de risco e, se julgar necessario, consultar seus proprios assessores em matérias juridica, regulatdria, tributaria, contabil e financeira antes de investir.

As informacgdes financeiras gerenciais apresentadas neste material tém finalidade exclusivamente informativa, nao foram objeto de auditoria independente, salvo quando
expressamente indicado, e ndo substituem a leitura do Prospecto. da Lamina e dos Regulamentos. Este Material Publicitario apresenta informacdes resumidas e nao € um
documento completo.

Este Material Publicitario foi elaborado com base nas informacgdes disponiveis até a data de sua divulgacao. Ainda que eventos posteriores possam afetar as informacdes, as projecdes

e as conclusdes aqui apresentadas, a Gestora ndo assume qualquer obrigacdo de atualizar, revisar, retificar ou revogar este material, no todo ou em parte, em decorréncia de
desdobramento posterior ou por qualgquer outra razdo. Os termos e expressdes nao definidos neste material tém o significado que Ihes é atribuido nos documentos da Oferta.

Leia o Prospecto, a Lamina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢éo “Fatores de Risco”.
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Este material contém estimativas e declaragdes a respeito de eventos futuros, que nao sao dados histéricos e que refletem expectativas, projecdes, opinides e premissas
atuais da Gestora, assim como as bases sobre as quais tais declaracdes se apoiam. Essas estimativas envolvem riscos conhecidos e desconhecidos, incertezas e outros
fatores que podem fazer com que os resultados efetivos difiram substancialmente daqueles indicados, ndo havendo garantia de que se concretizem, no todo ou em parte.

A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA E NAO DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. A RENTABILIDADE ALVO EVENTUALMENTE INDICADA REFERE-SE A UM OBJETIVO DE RENTABILIZACAO DAS
COTAS EM HORIZONTE DE LONGO PRAZO, CUJA CONCRETIZAGCAO ESTA SUJEITA A FATORES DE RISCO E A ELEMENTOS DE NATUREZA ECONOMICA E FINANCEIRA,
E NAO REPRESENTA PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE NEM ISENCAO DE RISCOS PARA O INVESTIDOR.

O Fundo nao conta com garantia da Gestora, do administrador, do coordenador lider da Oferta, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos —
FGC. A presente Oferta ndo conta com classificacdo de risco. Nao sera devida pelo Fundo, pela Gestora, pelo administrador ou pelo coordenador lider qualquer
indenizacao, multa ou penalidade, a qualquer titulo, caso os cotistas nao alcancem a remuneracao esperada ou sofram prejuizo decorrente do investimento no Fundo.

O registro da Oferta nao implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informacdes prestadas nem julgamento sobre a qualidade do Fundo, de seu
administrador, de sua Gestora, de seu objetivo, de sua politica de investimento, dos ativos que integram sua carteira ou, ainda, das Cotas objeto da Oferta.

A Oferta sera registrada na ANBIMA — Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, em atendimento ao disposto no Cédigo ANBIMA de
Administracdo e Gestdao de Recursos de Terceiros vigente. O selo ANBIMA eventualmente incluido neste material ndo implica recomendacdo de investimento.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL PUBLICITARIO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A GESTORA E O
ADMINISTRADOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGCAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA
O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E NO PROSPECTO SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER
SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. O INVESTIMENTO NAS COTAS REPRESENTA UM INVESTIMENTO SUJEITO A DIVERSOS RISCOS, ESTANDO OS INVESTIDORES
SUJEITOS A PERDAS PATRIMONIAIS E A RISCOS, INCLUINDO, DENTRE OUTROS, AQUELES RELACIONADOS A LIQUIDEZ DAS COTAS E A VOLATILIDADE DO
MERCADO DE CAPITAIS.

Leia o Prospecto, a Lamina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢éo “Fatores de Risco”.
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EXESTI 12 OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS

A oferta em uma pagina

Distribuicdo secundaria — a carteira, o patrimonio e a quantidade de cotas do Fundo nao se alteram. Tem zero diluicdo dos cotistas.

R$ 9,50 R$ 9,68 1,82% R$ 1,02

Preco por cota Cota patrimonial em 31/07/2026 Desagio sobre a cota patrimonial Valor patrimonial por R$ 1,00 investido

R$ 56,0 mi CDI + 3,40% 16/09/2026 23/09/2026

TIR projetada no cenario base,
Volume base da oferta conforme Estudo de Viabilidade da Encerramento do Periodo de Aquisicao Data de liquidacao

Oferta.

Cotas ja emitidas; adquirente passa a deter participacao em carteira constituida, sujeito aos riscos da Oferta.
Custos da oferta integralmente suportados pelo ofertante: sem qualquer impacto no patriménio do Fundo.

Preco abaixo do valor patrimonial e da cotacdo de fechamento em bolsa de 31/07/2026, de R$ 9,55.

Rendimentos mensais isentos de IR para a pessoa fisica: os 15,81% projetados para o Ano 1 equivalem a 18,60% brutos de uma aplicacao
tributada.
zero) novas cotas emitidas — oferta 100% secundaria: sem diluicao dos cotistas

As informacgé6es presentes neste Material sGo baseadas em simulagées e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes

Fonte: Exes Gestora de Recursos, documentos da oferta; BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM (cota patrimonial); B3 (cota de mercado). Data-base 31/07/2026.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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A tese de investimento em quatro pilares

Cada pilar é apurado em capitulo proprio deste material — posicéo de 31/07/2026 e estudo de viabilidade

~70% Proprietario

52% de LTV

Top 10 do ranking

Histoérico de distribuicoes

- R$ 0,13 por cota ha dezenove meses
consecutivos, com reserva de lucros
constituida em 23 de 24 meses.

- 15,81% projetados para o Ano 1—18,60%
brutos equivalentes.

- Rendimento mensal isento de IR para a
pessoa fisica.

Rendimento sobre o patrimoénio

- Treze meses seguidos no Top 10 do
ranking (jun/25 a jun/26).

- Distribuicdes recorrentes, sem
amortizacdes extraordinarias.

- 15,92% ao ano sobre a cota patrimonial —
dentre os maiores DY patrimonial entre 87
Flls de recebiveis em jun/26.

LTV e garantias

- LTV médio ponderado ja contando a
obra a incorrer — nenhuma operacgao
acima de 70%.

- Cobertura e ILG reapurados todo més
por agentes independentes.

Originacao proprietaria

- Quase trés quartos da carteira originada
e estruturada pela prépria gestora.

- 678 oportunidades mapeadas e R$ 11,5
bilhdes analisados na esteira.

- Pipeline de R$ 375,8 milhdes — 2,75 vezes
o patrimonio, a spreads iguais ou
superiores.

prestes a completar cinco anos em setembro de 2026, o EXESIT paga renda mensal isenta de IR, sustentada pelo que a carteira efetivamente rende sobre o valor
patrimonial, composta por crédito imobilidrio com garantias reais e folga de LTV, e realimentada pela originagcao proprietaria da Exes, que repde carteira a spreads e estrutura
de garantias compativeis com os atuais. Mesmo no cenario conservador do estudo de viabilidade, a TIR de cinco anos permanece em CDI + 3,23% a.a.

A Oferta tem, entre seus objetivos, ampliar a base de cotistas do Fundo e contribuir para a liquidez das cotas no mercado secundario, sem garantia de que tais objetivos serao
alcancados. Os custos relacionados a Oferta serdo suportados pelo Ofertante, sem 6nus para o EXESIT ou seus cotistas.

*As informagé6es presentes neste Material sGo baseadas em simulagées e os resultados reais poderéo ser significativamente diferentes.

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada néo é liquida de impostos, excetuados os rendimentos distribuidos para

pessoas fisicas.

Fonte: Exes Gestora de Recursos, posicdo de 31/07/2026; Estudo de Viabilidade da oferta; ranking de DY patrimonial apurado com dados Comdinheiro (junho/2026). A rentabilidade projetada néo é promessa de rentabilidade

futura.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.



exes

01 A gestora

Trajetoria, plataforma e time
Rede de originacao com presenc¢a nacional
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Somos uma GESTORA de
fundos de investimentos
de crédito privado.

Fundada por profissionais com
mais de 20 anos nos mercados
financeiro e de capitais brasileiro.

1Data Base: Junho/2026. Fonte: Exes
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Aos investidores,
disponibilizamos acesso a
uma classe de ativos

Aos empreendedores,
oferecemos acesso a
capital de curto e longo

Trabalhamos as
oportunidades do
mercado de capitais
nacional para os mais
diversos objetivos

antes restrita aos
balancos das grandes
INnstituicoes financeiras

prazo em estruturas
customizadas, de acordo
com cada necessidade

Conectamos empreendedores dos mais diversos setores e
necessidades com investidores que possuem conhecimento e
experiéncia, para oferecer diversas solucdes conforme o objetivo
de cada um
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| Como geramos ALPHA

A Exes utiliza sua rede de parceiros para
identificar oportunidades de investimento
em diferentes regides do pais e setores da
economia. As oportunidades recebidas sao
avaliadas conforme as politicas internas da
GCestora e os critérios de analise aplicaveis a
cada estratégia.

Alguns setores em que a Exes realizou
operacoes

Bzl m

Agronegécio Robética Imobilidria Fintech Quimico Energia
Solar

Nota: As informagbes contidas neste slide tratam-se de opinides do Gestor embasadas em suas politicas
internas. NGo hd garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para a Gestora, nem de
que o Gestor serd capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua
estratégia de investimento, alcancar seus objetivos ou evitar perda substanciais. NGo ha garantia de que
as informacgdes aqui indicadas ndo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes
nas politicas internas de atuagdo do Gestor.

-
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Estados onde ja foram aprovados ou feito investimentos pela
Exes
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Rede de originagao com PRESENCA
NACIONAL

— Cenario atual

Alteracdes regulatorias podem afetar a
disponibilidade de determinados produtos isentos,
especialmente titulos bancarios, e influenciar a
demanda por outros instrumentos de investimento,
incluindo fundos imobiliarios, conforme avaliacao
da Gestora.
— Como atua o mercado?

O mercado de crédito privado conta com a atuacao de bancos
publicos, bancos privados e demais participantes do mercado de
capitais, com operacoes estruturadas conforme condicdes de
mercado, garantias disponiveis e perfil de risco de cada devedor.

— Prospeccao Propria

A Exes utiliza sua rede de relacionamentos, construida ao longo
dos anos no mercado de crédito privado, para identificar e avaliar
oportunidades de investimento compativeis com as politicas dos
fundos sob sua gestao.

— Rede de Parceiros

A Exes possui uma rede de parceiros distribuidos em diferentes
regides, que estendem o raio de atuacao de sua originacao.

Estados onde ja foram aprovados ou feito investimentos pela
Exes
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| Na Midia

ACFeed OTEMPO

Qual o retorno de investir em fundos de agro?
No Xingu, da Exes, foi de 400% em seis anos

Criado antes mesmo da existéncia de Fiagros e atravessando
pandemia, guerras, boom do agro e crise de crédito, o primeiro
FIDC da gestora em crédito agro chegou a R$ 250 milhdes em
patrimoénio, investiu em 16 operagdes e encerra agora seu ciclo
sem perdas para investidores.

.ml. f"S.com.br

EXEST11 segue com DY acima de 17% ap6s 18
meses de dividendos estaveis

Além da distribuicdo recorrente, o EXESI1 encerrou o periodo
com R$ 0,06 por cota em reserva de lucros, montante utilizado
para preservar a previsibilidade dos rendimentos distribuidos aos
cotistas.

Exes estrutura R$ 117,9 milhdes para
empreendimentos de alto padrao em
Uberlandia

A gestora independente Exes estruturou R$ 117,9 milhées em
Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs) para financiar quatro
empreendimentos residenciais de alto padrdao em Uberlandia,
entre 2022 e 2026.

.Nl' flls.com.br

EXEST1 sobe 1,46% no pregao com carteira de
CRIs a IPCA + 10%

Segundo a gestora, a carteira do EXESIT €& composta
majoritariamente por ativos de originagao e estruturacao propria,
caracteristica que, na avaliagao da administragao, representa um
diferencial competitivo em relagdo a outros fundos de recebiveis
negociados na B3.

https.//agfeed.com.br/financas/qual-o-retorno-de-investir-em-fundos-de-agro-no-xingu-da-exes-foi-de-mais-de-400-em-seis-anos,
https.//fiis.com.br/noticias/fii-exesil-seque-dy-acima-17-apos-18-meses-dividendos-estaveis,
https.//fiis.com.br/noticias/fii-exesil-sobe-pregao-carteira-cris-ipca-10,
https.//www.otempo.com.br/minas-sa/2026/4/13/exes-estrutura-r-117-9-milhoes-parg-empreendimentos-de-alto-padrao-em-uberlandia
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Quadro Societario

Artur Carneiro

Sécio-fundador
Gestao de portifolio

Fundou a Exes em 2017. Anteriormente,
foi sécio da Alps Capital, onde estruturou
transacdes de divida, participacao
acionaria e investimentos, como a
captagao de um FIP-IE para
investimentos em linhas de transmissao.
Trabalhou por 11 anos no BTG Pactual,
atuando em mais de 35 projetos em
diversos setores como co-head e
fundador da area de Project Finance, e,
anteriormente, foi diretor da area de
crédito, na qual participou do aumento
em 20 vezes da carteira de crédito
proprietaria.

Bruno Licariao

Sécio-fundador
Legal & Compliance

Fundador do Grupo Exes e atual membro
independente dos Conselhos de
Administracdao da Grendene S.A e Too.
Seguros S.A. Tornou-se sécio do Grupo
BTG PACTUAL em 2009, tendo ingressado
neste grupo em 1999. Foi membro
permanente do comité de crédito por 7
anos e co-head do departamento juridico
do BTG PACTUAL de janeiro de 2011 a
junho de 2014. Nos anos 2007 e 2008
afastou-se do BTG PACTUAL e atuou
como Foreing Associate no escritério de
advocacia nova iorquino Skadden, Arps,
Slate, Meagher & Flom LLP. Formado em
direito pela Faculdade de Direito da USP
(Universidade de Sao Paulo) em 2002.

Paula Andrade

Sécia | Operacoes

Integra a  Exes desde  2020.
Atuou como gerente de operagdes no
Quinto Andar. De janeiro de 2015 a
maio de 2019, atuou no BTG Pactual,
onde foi diretora associada do
Compliance, contribuindo com a
reestruturagdao do Programa de
Compliance e monitoramento de PLD-
FT do grupo. Passou dois anos na area
de relacionamento com gestores e
investidores da administracao
fiduciaria.

-
MATERIAL PUBLICITARIO exes

Paula Jorge
Sécia | crédito

Integra a Exes desde marco de 2020.
Atuou por oito anos na area de risco de
crédito do BTG Pactual, onde foi diretora
e credit risk officer, contribuindo com o
aumento em 20 vezes da carteira de
crédito proprietaria. Cobriu diversos
setores, como imobilidrio, varejista,
telecomunicacoes, bancario, dentre
outros. Anteriormente, trabalhou na Coca-
Colaem M&A.
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Quadro Societario

Marina
de Queiroz

Socia

Ingressou na Exes em junho de
2024,com o escopo de construir a
Securitizadora, tornando-se soécia em
junho de 2025. Anteriormente, atuou
como business lead em projetos de
blockchain aplicada ao mercado
financeiro e foi co-head na
estruturacao da area de varejo digital
em uma trading do setor elétrico.
Trabalhou por 10 anos no BTG
Pactual, sendo 6 deles em Credit
Operations, area que liderou por 2
anos e na qual participou do
aumento em 20 vezes da carteira de
crédito proprietaria.

Felipe Malta
Moreira

Associado

Advogado formado pela
Universidade Presbiteriana
Mackenzie, ingressou na Exes em
setembro de 2020, atuando nas areas
de juridico e compliance. Associado
desde junho de 2025, é responsavel
pela estruturagao e execugao das
operagbes de mercado de capitais
realizadas pelo Grupo Exes.

Ricardo Krauss

Socio

Na Exes desde agosto de 2019. Antes
disso, atuou por 8 anos no Banco
Finaxis, contribuindo na estruturagao
da area de administracdo e custodia
de fundos. Na Exes, atua na gestao e
estruturacao de fundos de
investimentos, ativos financeiros e
analise de investimentos, com foco
em setores como como real estate e
pulverizados. Formacgao em
Administragdao de Empresas, MBA
em Mercado Financeiro e de Capitais
pela FGV. Possui Certificagoes
Anbima (CGA, CFG e CGE) e CVM
(Administrador de carteira de valores
mobiliarios).

> _

-
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Eduardo
Botura

Associado

Na Exes desde 2022, é Associate da
area de Private Credit & DCM, com
foco em high yield no middle market
e originagao de divida corporativa e
estruturada. Participou da
estruturacao e colocagao de
aproximadamente R$1 bilhdo em
CRAs, CRIs, debéntures incentivadas
(Lei 12.431), CCBs e FIDCs, atuando
em andlise de risco de crédito,
modelagem financeira, garantias,
covenants e negociagao com
emissores e investidores. Antes da
Exes, atuou em M&A e produtos
bancarios na CERC. E Engenheiro
Eletricista pela Escola Politécnica da
USP, certificado CGCA (ANBIMA) e
aprovado no Nivel | do CFA Program.

Luis Felipe
Oliveira

Associado

Ingressou ha Exes desde dezembro
de 2022. Anteriormente, foi Head de
Debt Capital Markets na FRAM
Capital por 2 anos e 10 meses, onde
atuou na estruturagao de operagodes
de Real Estate e na gestao de Fundos
Imobiliarios. Em 2021, juntou-se a
REFI como Partner, responsavel pela
Estruturacao e Distribuicao das
operacbes originadas no mercado
imobiliario, em crédito e equity. E
formado em GCestao Financeira
(2020).



1° OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS

| Processo de Investimento

Parceiros
localizados

em todo o Brasil
originam
oportunidades de
Investimento

iginacao
ité

Or
Com

2

Analise

E realizada a analise
de crédito e
compliance

para a filtrar as
melhores
oportunidades de
Investimentos.

Apresentacao das
operagoes aos
membros do comité
e aprovacao final.

o)

Estruturacao

Monitoramento

Due Diligence e

-
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Apods a compra do
ativo é realizado o
acompanhament
o

periédico das
transacoes.

formalizacao dos
documentos com definicao
de clausulas restritivas
(covenants) e razdes de
garantias.
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| Processo de Monitoramento

Bureau de Crédito
e Sisbacen

Monitoramento através dos

n”n boureaus de crédito, consultas
/ periddicas ao Sisbacen. Tudo isso é
. - feito com o intuito de acompanhar

Reports Financeiros Acompanhamento do endividamento e possiveis

Acompanhamento periddico (o [=) garantias apontamentos.
dos indicadores financeiros
da empresa e covenants de
cada ativo.

Constitui¢cao junto a cartorios;
visitas semestrais/anuais;
e uso de outras
ferramentas de
1.1 monitoramento.

v Acompanhamento de
noticias e compliance

Covenants e = Monitoramento de noticias Revisdo anual das

. por meio de aplicativos e posicoes investidas junto
Prestadores de servigo sisternas internos de ao Comité de

Monitoramento de triggers acompanhamento de Investimentos.
de vencimento antecipado e compliance.
acompanhamento dos

prestadores de servico de
cada transacao.

Annual Review
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| Processo de Aprovacéo

A Exes tem um diligente processo de andlise para aprovacdo de cada
ativo que podera ser adquirido pelos fundos. O processo se inicia
com a analise prévia da contraparte e um cuidadoso estudo setorial,
além da analise aprofundada dos riscos que o cercam. Em seguida, o
caso € apresentado ao comité de crédito da gestora, onde sao
definidos os termos da operacao. Caso o cliente aceite os termos,
este passa por uma minuciosa investigacao financeira, juridica e
contabil que embasara os documentos para um comité final que ira
aprovar ou negar o desembolso para o requerente.

Andlise prévia  1° comité Assinatura Due Diligence

Liquidagao
Term Sheet e Estruturacédo Comité final quida¢
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0 EX ES'I'I emnhn a meros Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade
divulgada ndo é liquida de impostos, excetuados os rendimentos distribuidos para pessoas fisicas.

Posicdo de 31 de julho de 2026 — carteira de R$ 136,5 milhdes

R$ 136,5 mi 14.101.455 R$ 9,68 19

Patrimonio liquido Cotas em circulagao Cota patrimonial Operacdes na carteira

R$ 0,13 19 meses 51,97% 0

Distribuicao mensal por cota Consecutivos nesse patamar LTV médio ponderado Operagdes com LTV acima de 70%

Setores da carteira de Crédito imobiliario (% do PL)

resporssorsens! | = CDI + 4,47%
?

Educacional - 57% Carrego médio — pés-fixadas

Alocacao sobre o patriménio liquido (%)

Varejo essencial - 53%

IPCA + 9,97%

® Crédito imobiliario Lajes comerciais - 5.2% Carrego médio — indexadas a inflacao
m FIAGRO
Residencial pulverizado - 52% .
m Caixa R$ 103,7 mi
H 0,
Energia - 48% Carteira de crédito em 17 operacdes

Venda de terreno - 4,8% . .
16 municipios

Loteamento I 1,0% . . .
Operagdes de crédito em seis UF

A carteira — Crédito imobiliario middle grade, com operagdes majoritariamente originadas e estruturadas pela Exes. A andlise considera contraparte, fluxo de pagamento, garantias

e covenants. O pipeline indicativo inclui operacdo logistica em estruturagao, sujeita a diligéncia e formalizacdo.

Fonte: Exes Gestora de Recursos; BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM. Data-base 31/07/2026.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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EXESTI 12 OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS

Carteira detida

Posicao de 31/07/2026 - Posic&o de ativos investidos pelo EXESTI no ultimo dia do més de julho de 2026.

I T B A MY

Persa — Spot Smart Living Incorporacgao CDI + 5,00% 9.751.998 61,20% 715%

Maxi — Tramonto Incorporacgao MG CDI + 3,75% 9.351.333 60,78% 6,85%

Acoi — llhas Gregas Incorporagao Sp CDI + 4,00% 8.454.194 61,77% 6,20%

Mont Blanc Incorporacao BA CDI + 5,00% 7.814.435 56,67% 573%

Duarte e Lima (Anima) Educacional BA IPCA +10,50% 7.795.605 37,34% 5,71%

NMC — Primus Park Incorporacao GO CDI + 4,00% 7.738.773 40,52% 5,67%

S30 Vicente Varejo essencial Sp IPCA + 8,61% 7.178.397 52,47% 5,26%

S3o Carlos Lajes comerciais Sp IPCA +7,38% 7.140.383 — 5,23%

FGR Residencial pulverizado GO IPCA + 9,50% 7.130.307 37,32% 5,23%

Celeste Energia MT IPCA +11,70% 6.548.805 43,40% 4,80%

EBM (Cyrela) Venda de terreno SP IPCA +11,00% 6.451.550 — 4,73%

Persa Piatra Incorporagao MG CDI + 5,00% 6.421.833 64,80% 4,71%

Raposo (Volpe) Incorporacéo SP CDI + 4,00% 6.030.757 57,84% 4.42%

IC Construtora (Mahalo) Incorporagao ES CDI + 6,00% 3.059.367 55,06% 2,24%

Avida Loteamento MT IPCA +15,00% 1.382.247 6,33% 1,01%

Totus — Spot Diadema Incorporacao SP IPCA +12,00% 1.326.184 58,66% 0,97%

Congesa Venda de terreno SP IPCA +9,00% 130.840 7,87% 0,10%

Exes FIAGRO AGRXT1 FIAGRO FllI = — 28.945.240 = 21,21%

BTG Tesouro Selic Renda fixa — 100% do CDI 3.930.489 — 2,88%
Total 136.582.738 51,97% 100,00%

A+.br AAA.br AA(bra) CVM cat. A

FGR: companhia aberta desde maio/26 — regime
informacional das listadas

Cyrela, avalista da EBM — Moody's Local, perspectiva Anima, locatéria de Duarte e Lima — Fitch, perspectiva
estavel estavel

Sao Carlos — rating Moody's Local, perspectiva estavel

Fonte: Exes Gestora de Recursos; data-base 31/07/2026. LTV apurado a valor de mercado das garantias; exposicées Sdo Carlos e EBM apoiadas em risco corporativo com rating, destacado abaixo da tabela.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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EXESTI 1° OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS

Diversificacao setorial

O EXEST possui exposicao a diferentes segmentos do crédito imobiliario, observada sua politica de investimento, os critérios de analise da Gestora e os fatores de risco

aplicaveis.
Setores da carteira de crédito (% do PL)? Estagio das obras nos projetos da carteira

Energia 4.8% Infraestrutura
64%
Venda de terreno 4,8% Land bank Evolugao fisica média dos doze projetos
Loteamento I 1,0% Recebiveis com garantia no préprio empreendimento
46%
43,9% Evolugdo média das oito obras em andamento

5,7% Lastro em locagao de longo prazo .
12 projetos

Educacional

Com componente de obra na carteira

Varejo essencial 5,3% Imoveis operacionais de consumo recorrente

Lajes comerciais 52% Risco corporativo com rating
4 de 12

Obras concluidas — com Habite-se emitido ou em operagao

Residencial pulverizado 52% Recebiveis diluidos em muitos sacados

Incorporacéao residencial

Toda obra é acompanhada mensalmente por agente de medi¢do

1 Concencentragdo no EXESII da Carteira de crédito imobilidrio por ssgmento. A posi¢do de ativos de credito imobilidrio investida pelo fundo em
independente — fisica e financeira.

31/07/2026 era de R$ 103,7 milhées.

a Exes ndo é uma casa de produto Unico. A originacdo proprietaria percorre todos os segmentos do crédito imobiliario, do término de obra

ao risco corporativo.

Fonte: Exes Gestora de Recursos — carteira de crédito do EXEST em 31/07/2026 (% do patriménio liquido); estdgio das obras conforme relatério mensal de junho/2026 (medicdo por agente independente). As operacées em

pipeline ndo constituem compromisso de investimento pelo Fundo.
* Depende da conclusdo das negociagdes que pode ndo se concretizar e ndo se tornar um investimento do fundo.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.



-
EXESTI 1° OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS MATERIAL PUBLICITARIO XS

Concentracao e cobertura de garantias

Nenhuma exposicao acima de 10% do patriménio — e nenhuma operacao acima de 70% de LTV

Concentracao por operacao (% do PL)? LTV por operagao (%)?
Persa Spot 715% %07
Maxi 6,85%
Acoi 6,20%
5,73% 60
5,71%
5,67%
526% 40
523%
FGR 523%
Celeste 4,80%
EBM (Cyrela) 4,73%
4,7%
4,42%
224% 0

64,8%

61,8% 61,2% 60,8%

58,7% 57,8%
> 56,7% 5519

Mont Blanc
52,5%

Duarte e Lima
NMC

Sao Vicente

43,4%

37,3% 37,3%

Sdo Carlos

20

Persa Piatra

Raposo (Volpe)

|IC Construtora
»0@» o 0@, 1 /EJ{ % %

Avida 9
1.01% O N % % o %
Totus 0,97% o %, RS
A Ox L,
Congesa 0,10% ° %

2 Ultimo Loan-to-Value calculado de cada uma das®peracées inRstidas pelo EXESTI na posftdo de 31/07/2026.
O calculo é feito pelo Exes a partir dos Relatérios de acompanhamento e laudos de Garantia. Essa métrica é utilizada para

1 Concencentragdo por ativo em relagdo ao patriménio liquido do fundo em 31/07/2026 ar » : - - ¢
andlise da razdo de garantia dos ativos investidos.

10% 7,15% 57,83% 52% o 100%

Da carteira com mitigante de
crédito

Dez maiores exposigdes de crédito
imobiliario

Teto de concentragdo por

~ LTV médio ponderado da carteira Operagdes com LTV acima de 70%
operagao

Maior exposi¢do de crédito

Fonte: Exes Gestora de Recursos, a partir dos laudos de avaliacdo das garantias e dos relatdrios de acompanhamento de obra; exposicées de 31/07/2026. LTV apurado a valor de mercado das garantias.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Financiamento de término de obras e o ILG

Crédito para concluir empreendimentos ja em obra e com vendas em curso — cinco camadas independentes de controle e o ILG reapurado todo més

Como estruturamos a operacdo — prestadores independentes em cada camada Como acompanhamos — o indice de Liquidez da Garantia (ILG)

Deal Counsel — VP dos recebiveis + Estoque com desconto + Fundo de reserva

Diligéncia legal integral do empreendimento, do terreno e da devedora; documentos da emissdo desenhados com
as garantias e covenants definidos pela Exes.

Saldo devedor do CRI + Obra a realizar - Fundo de obra

Agente de Medicao de Obra

> [ndice minimo contratual — covenant com direito a refor¢co de garantias
Orcamento remanescente e cronograma validados na origem; acompanhamento mensal fisico e financeiro da
obra por engenharia independente.

Reapurac¢do mensal e integral — por agente de monitoramento independente, as expensas da
devedora — ndo é autodeclaracao da incorporadora.

Servicer de Recebiveis

Auditoria continua da carteira de recebiveis, vendas e distratos; apura e publica o ILG mensalmente.

Estoque reprecificado a mercado — pelas dez Ultimas vendas do empreendimento, com
desconto adicional de 30% sobre o valor apurado.

Securitizadora

Emissdo do CRI com patriménio separado por regime fiduciario e representagdo dos interesses dos titulares. . . . .
Obra a incorrer no denominador — o custo que falta desembolsar entra no calculo — critério

mais conservador que o LTV tradicional.

Agente de Pagadoria
Gatilhos objetivos — ILG abaixo do minimo obriga reforco de garantias ou amortizagdo —

Recursos liberados contra medi¢do e pagos diretamente a fornecedores e empreiteiros — o dinheiro segue a obra. N G
regra contratual, ndo negociagao caso a caso.

52% Mensal 30%

Desconto médio aplicado sobre o estoque

LTV médio da carteira ja contando a obra a Reapuracdo integral do ILG por agente reprecificado
incorrer independente Isso é definido em cada negociagdo com as
devedores.

Fonte: Exes Gestora de Recursos e estudo de viabilidade auditado — critérios de estruturacdo e monitoramento das operacées de financiamento de término de obras da carteira do EXESTI; dados de 31/07/2026.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢édo “Fatores de Risco”.
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Historico de rendimentos

Rentabilidade obtida no passado nédo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade

Distribuicdo mensal — jul/2024 a jul/2026 divulgada néo é liquida de impostos, excetuados os rendimentos distribuidos para pessoas fisicas.
Distribuicdo mensal por cota (R$)* Dividend yield mensal (%) — isento e bruto equivalente

0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13

1,41%
142%
1,43%

o1 om on
O | | '

T TV I ~ T B B .~ I - T R R R R R
R R AR AR R VR R R VR R VR R R R R I VR G G R VR R VR N N I 2 2 2 2 2 2R 2 2 i 2 2 2 o = A < B BN R R
N &SNS (@«\ PO E N LSS P S @ (0@«\ RS NP RGP Y &q,«\'” & @f;,\\”\oo\’” .\0\\’”790\” ee&\”o&\”@\”é@w\?@o\”@\” @@«\” & ({\'é>‘\,1/.\\><\\q’ Y
m Yield mensal — isento (%) === Bruto equivalente (%)
19 meses 1,53% a 1,58% Isento de IR Acumulo de Reservas

23 de 24

Rendimento mensal para pessoa fisica — Lei L
Meses com reserva de lucros constituida

Consecutivos em R$ 0,13 por cota Bruto equivalente mensal no patamar atual 11.033/2004

Os rendimentos distribuidos sao isentos de imposto de renda para a pessoa fisica: o bruto equivalente — o que uma aplicagao tributada a 15% precisaria render para entregar o mesmo valor liquido —
ficou entre 1,53% e 1,58% ao més, acima de 18% ao ano. A rentabilidade passada nao é promessa de rentabilidade futura.
* Rendimento distribuido por cota

Fonte: BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, demonstracdo de resultado gerencial em regime de caixa; apura¢do da Exes Gestora de Recursos.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢édo “Fatores de Risco”.
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Top 10 em rendimento sobre o valor patrimonial

Entre 87 Flls de recebiveis, o EXESTI fechou junho/2026 com um dos maiores dividend yield patrimonial — treze meses seguidos no Top 10

Posicdo do EXEST1 no ranking mensal — jun/25 a jun/26* Top 10 em junho/2026 — DY patrimonial (% a.a.)

10 1° Fll de recebiveis 26,08%

/
3° Fll de recebiveis 15,60%
° ° ° ° / 4° Fll de recebiveis 15,08%

\ / Q Q e 5° Fll de recebiveis 14,93%

6° Fll de recebiveis 14,79%
7° Fll de recebiveis 14,39%
8° FIll de recebiveis 14,19%
10°
9° FIll de recebiveis 14,09%
jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun
/25 /25 /25 /25 /25 /25 /25 /26 /26 /26 /26 /26 /26 10° Fll de recebiveis 13.92%
o
2° de 87 13 de 13 meses 15,92% a.a.
Posicado no DY patrimonial em junho/2026 No Top 10 do ranking, de jun/25 a jun/26 DY patrimonial (data base: Junho/2026) — isento de IR para pessoa fisica

o DY patrimonial mede o que a carteira efetivamente entrega sobre o capital préprio do Fundo. Os 15,92% ao ano do

EXESI1 sao isentos de IR para a pessoa fisica — cerca de 18,7% brutos equivalentes — e vém de distribui¢cdes recorrentes, sem amortizagdes extraordinarias.

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos, excetuados os
rendimentos distribuidos para pessoas fisicas.

*Fonte: Exes e Comdinheiro (www.comdinheiro.com.br) — 87 Flis de recebiveis; DY patrimonial = proventos de 12 meses + cota patrimonial contdbil: entram no ranking mensal os fundos com dados publicados no més (70 a 76
por més). Distribuicées de alguns fundos incluerm amortizacées e eventos ndo recorrentes. Julho/2026 néo foi incluido na série por ndo haver dados publicados de todos os fundos até a conclus@o do estudo de viabilidade.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Estrutura organizacional

Mais de R$ 2 bi sob gestédo, 23 fundos e 25 profissionais dedicados ao crédito privado

Artur Carneiro Bruno Licariao

Socio-fundador - CIO Socio-fundador - Legal & Compliance

Relagcdo com Investidores

Comercial

Crédito Operagoes Juridico e Compliance
Paula Jorge - Sécia Paula Andrade - Sécia Felipe Moreira - Associado Luis Oliveira - Associado Vinicius Avila
Ricardo Krauss - Sécio Isabela Folco Brenda Barros Pedro Bretas
Eduardo Botura - Associado Daniel Marini Athos Favaron Sofia Sanches
Hugo Van Renan Cangussu Tiago Licarido Guilherme Trombini

Breno Frazao Julia Brito

Célio Morais
Dados e Infraestrutura

Financeiro Lucas Pichineli

Juliana Carneiro Vinicius Melo

Fonte: Exes Gestora de Recursos — estrutura organizacional da gestora; plataforma com data-base junho/2026.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.



-
EXESTI 1° OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS MATERIAL PUBLICITARIO XS

Rentabilidade dos fundos Exes

Exes FIDC D90 Exes Previdéncia Exes Special Opportunities FIDC

139% do CDI desde o inicio 121% do CDI desde o inicio 219% do CDI desde o inicio

M% de retorno acumulado — CDI + 2,89% 91% de retorno acumulado — CDI + 1,87% 146% de retorno acumulado — CDI + 9,85%
PL de R$158,6 mi - desde nov/2021 PL de R$152,6 mi - desde out/2021 PL de R$130,8 mi - desde abr/2022
Fundo com mais de 5 anos de existéncia Fundo completa 5 anos de existéncia em Estratégia de crédito privado
Data base: 06/2026 2026 Data base: 06/2026

Data base: 06/2026

Exes Araguaia FIAGRO (AGRXI1) — distribuicio mensal por cota (R$) e dividend yield sobre a cota de mercado, jul/2025 a jun/2026

DY de mercado (%) acima das barras

1,48% 1,41% .
1,49% 1,52% 1,50% 1,47% 1,48% 1,43% 1,36% 1,34% 1,43% 1,45% R$ 5,6 mi

Reserva de distribuicdo acumulada em jun/26 — R$ 0,31 por cota
1,45%
DY de mercado em jun/26 — entre 1,34% e 1,52% nos Ultimos 12
meses

jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun 12 de 12

/25 /25 /25 /25 /25 /25 /26 /26 /26 /26 /26 /26

Meses com distribuicdo de R$ 0,12 a R$ 0,13 por cota

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos

Fonte: Exes Gestora de Recursos — Idminas de junho/2026 (Exes FIDC D90, Exes Previdéncia e Exes Special Opportunities FIDC) e DRE gerencial do Exes Araguaia FIAGRO (AGRXI11) de junho/2026; dividend yield sobre a cota de
mercado. A rentabilidade passada ndo representa promessa de rentabilidade futura.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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A migracao do funding imobiliario
O crédito imobiliario migra da poupancga para o mercado de capitais — e CRI e Fll sao os veiculos dessa migracao

Origem do funding imobiliario — R$ trilhées e participacdo (%)

+74% +66%
R$ 2,63 tri CRI em trés anos — de R$ 148 bi para R$ 257 bi Fll em trés anos — de R$ 176 bi para R$ 292 bi
R$ 2,42 tri
R$ 2,20 tri
o L]
26 105 i 44,2% R$ 549 bi
56% Do funding ja vem do mercado de capitais — Em CRI e FIl — a securitizacao ja é 21% do
era 33,6% em 2022 funding total
58%
60%
66%
5 - A poupancga perde espago € o crédito imobiliario migra para o mercado de capitais —
o 39,8% um movimento estrutural, nao conjuntural.
33,6%
CRI e Fll sao os veiculos dessa migragao: exatamente os instrumentos em que o
EXESITI investe e que a Exes origina e estrutura.
Dez/22 Dez/23 Dez/24 Dez/25 - O FII democratlza.o.acesso: o investidor pessoa fisica participa desse mercado com
rendimentos mensais isentos de IR.
. Mercado de capitais (LCI, FII, CRI, LIG) Direcionado (poupanca SBPE + FGTS) Com 678 opo.rtumwdades mapeadas e securitizadora propria, a maquina da Exes
converte essa migragao em carteira para o EXESITI.

Do crescimento de R$ 684 bi no periodo, R$ 509 bi (74%) vieram do mercado de capitais. O saldo do SBPE ficou
praticamente parado — queda real de 12% em trés anos.

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos

Fonte: Abecip e B3, compilados nos relatérios do Painel do Mercado Imobilidrio (Secovi-SP), dez/2022 a dez/2025; variacdo real deflacionada pelo IPCA. Elaboracdo: Exes Gestora de Recursos.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.



EXEST

Originacao e Analise

678 oportunidades mapeadas e R$ 11,5 bilhdes analisados no setor imobiliario

Funil de originacdo — oportunidades por etapa

Oportunidades identificadas

Diagnéstico

Screening

Compliance

Em analise

Term sheet e mandato

Estruturacgao

Concluidas

I 37 - 5%
I 14 - 2%

531 - 78%

1° OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS

678 - 100%

678

Oportunidades identificadas na esteira de
originagao

44%

Das oportunidades no imobilidrio — maior
segmento da esteira

-
MATERIAL PUBLICITARIO exes

R$ 11,5 bi

Volume analisado no setor imobiliario

72%

Da carteira do EXESI11 originada e estruturada
pela prépria gestora

Fonte: Exes Gestora de Recursos — Painel de Oportunidades, dados a partir de 07/2025; carteira do EXESTT em 31/07/2026. As oportunidades mapeadas ndo constituem compromisso de investimento pelo Fundo.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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1 OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIQAO SECUNDARIA DE COTAS
Originacao proprietaria, pipeline e presenca nacional
R$ 375,8 milhdes mapeados — 2,75 vezes o patrimonio.

Originacao da carteira de crédito** Pipeline por estagio (R$ milhdes)* Carteira de crédito por UF (%)

35,4%

Em estruturagéo

m Propri I
Propria Em negociagdo avangada 132,0 14,3%
u Terceiros
7,7%
3,0%
Pronto para investir 165,6
Sao Paulo Minas Bahia Goias Mato Espirito
Gerais Grosso  Santo
R$ 375,8 mi 14 7 9 UF 20% 80%
Volume disponivel mapeado Operacdes mapeadas |F'7:rontas para investir, com codigo UF alcancadas pelo pipeline Do volume mapeado em IPCA + Do volume mapeado em CDI+

Termos negociados antes da emissao — pacote de garantias, covenants e escolha dos prestadores — e um estoque de 2,75 vezes o patrimdnio que permite realocar de imediato quando
uma operagao amortiza. Em toda operagao de incorporagao a Exes contrata deal counsel, agente de medigcdao de obra, servicer de recebiveis e Securitizadora — e, em operacdes que
somam 22,02% do patrimonio, também agente de pagadoria.

Fonte: Exes Gestora de Recursos; controle interno de originacdo e mapa de originagcdo em 31/07/2026. Volumes disponiveis e ndo comprometidos; taxas alvo indicativas. NAO HA GARANTIA DE QUE O FUNDO INVESTIRA EM

QUALQUER DAS OPERAGCOES INDICADAS.

*O volume de R$ 165,6 milhées de Prontos para investor refere-se a data base 30/06/2026. Em Estruturacdo considera todos os ativos que jd iniciaram a diligéncia legal, recebiveis, obras etc.

** Posicdo investida do EXESTT em 06/2026

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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EXESTI 12 OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS MATERIAL PUBLICITARIO XS

Estudo de viabilidade

Cinco exercicios sobre a carteira detida — sem captacao de recursos novos

Yield em percentual do CDI (% a.a.)

CDI estimado % a.a. 13,27% 11,47% 10,27% 9,91% 9,90%

IPCA estimado % a.a. 4,69% 4,43% 4,38% 4,36% 4,36% 138 ] 1358%  136,1%

(+) Receita operacional R$ mil 23.204 21.452 20.352 20.036 20.052 ]gg 133,3%

(-) Taxa de administracdo e gestao R$ mil (1.365) (1367) (1369) (1.370) 0372 1321

(-) Outras despesas e formador de mercado R$ mil (450) (450) (450) (450) (450) ]%g

(=) Lucro operacional R$ mil 21.389 19.635 18.533 18.216 18230 1231 9.1%

(=) Dividendos distribuidos R$ mil 21175 19.439 18.348 18.034 18.047 ﬁg ]

Distribuic&o por cota — més R$ 0,13 on on o o ] ] g ]

Dividend yield sobre R$ 9,50 % a.a. 15,81% 14,51% 13,70% 13,46% 13,47% 112 -

Bruto equivalente para o isento % a.a. 18,60% 17,07% 1611% 15,84% sEsw Aol Ao?2  Ano3  Anod  Ano5

Yield real sobre o preco da oferta IPCA + 10,62% 9,65% 8,93% 8,72% 8,73%

Yield em percentual do CDI % do CDI 119% 126% 133% 136% 136% 14,74% TIR de cinco anos
Premissas

CDlI + 3,40% Equivalente em spread

Distribuicao de 99% do lucro operacional, acima do minimo legal de 95% e compativel com o payout
meédio dos ultimos doze meses.

Selic pelas medianas do Relatério Focus; IPCA por estudo préprio da Exes, com inflacdo de equilibrio 18.60% Bruto equivalente — Ano,
de 4,36% ao ano. ? 0 isento

As informagdes presentes neste Material sGo baseadas em simulagdes

O yield medido em percentual do CDI cresce ao longo do periodo porque parcela relevante da carteira é indexada e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes.

a inflagdo e ndo acompanha a queda da Selic. A rentabilidade passada nado representa garantia de rentabilidade futura.
As projecdes apresentadas nao constituem promessa ou garantia de
resultado. O investimento nas cotas do Fundo € um investimento de
risco.

* Fluxo de caixa projetado durante horizonte de investimento de 5 anos, onde o Investidor pode avaliar a rentabilidade projetada a
partir do investimento oferta publica.

Fonte: Exes Gestora de Recursos. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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EXESTI 12 OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS MATERIAL PUBLICITARIO XS

Estudo de viabilidade — cenario conservador

Yield em percentual do CDI (% a.a.)

CDI estimado % a.a. 13,27% 11,47% 10,27% 9,91% 9,90%
IPCA estimado % a.a. 4,69% 4,43% 4,38% 4,36% 4,36% 138 ] 135,7%  136,0%
(+) Receita operacional R$ mil 22.688 20974 20.342 20.026 20.042 ]gg 133,3%

(-) Taxa de administracdo e gest&o R$ mil (1.364) (1.366) (1368) (1.370) 0372 1321

(-) Outras despesas e formador de mercado R$ mil (450) (450) (450) (450) (450) ]%g

(=) Lucro operacional R$ mil 20.874 19.158 18.524 18.206 18220 123

(=) Dividendos distribuidos R$ mil 20.665 18.967 18.338 18.024 18.038 ﬁg ]

Distribuicao por cota — més R$ 0,12 o1 o1 o1 o1 ] ] g ]

Dividend yield sobre R$ 9,50 % a.a. 15,43% 14.16% 13,69% 13,45% 13,46% 112 A

Bruto equivalente para o isento %aa. 18,15% 16,66% 161% 15,82% 584 Aol Ano2  Ano3  Ano4  Ano5
Yield real sobre o prego da oferta IPCA + 10,26% 9,32% 8,92% 8,71% 8,72%

Yield em percentual do CDI % do CDI 16% 123% 133% 136% 136% 14,55% TIR de cinco anos

Premissas do cenario
conservador

CDlI + 3,23% Equivalente em spread

Inadimpléncia de 3,22% da carteira de crédito, calibrada a inadimpléncia do crédito imobilidrio, com
perda de 2,00% derivada do LTV de cada operacao.

Recuperacao de 98% da exposicao pela execugcao das garantias em 24 meses, com desconto de 30% 18.15% Bruto equivalente — Ano 1,
na venda; o recebivel em execucgao fica sem remunerag¢ao no periodo. b Isento

As informagdes presentes neste Material sGo baseadas em simulagdes

Mesmo com inadimpléncia e execucdo de garantias, a distribuicdo recua apenas um centavo por cota no Ano le e os resultados reais poderdio ser significativamente diferentes.

a TIR de cinco anos permanece em CDI + 3,23% — o desdgio da oferta € preservado. A rentabilidade passada n3o representa garantia de rentabilidade futura.
As projecdes apresentadas nao constituem promessa ou garantia de
resultado. O investimento nas cotas do Fundo € um investimento de

risco.
Fonte: Exes Gestora de Recursos; inadimpléncia calibrada a séries publicas do Banco Central do Brasil. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

* Fluxo de caixa projetado durante horizonte de investimento de 5 anos, onde o Investidor pode avaliar a rentabilidade projetada a
partir do investimento oferta publica.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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EXEST

1° OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS

Fatores de risco

-
MATERIAL PUBLICITARIO exes

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

Antes de tomar uma decisdo de investimento na Classe, os potenciais Investidores devem, considerando sua proépria
situagao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informacdes
disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de
investimento da Classe, a composi¢cao da carteira e aos fatores de risco descritos nesta segao, aos quais a Classe e os
Investidores estao sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela Classe, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a
que estarao sujeitos os investimentos e aplicagdes da Classe, conforme descritos abaixo, nao havendo garantias,
portanto, de que o capital efetivamente adquirido serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos da Classe estao, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco
sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociagao atipica nos mercados de atuagado e, mesmo que a Gestora
mantenha rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagao da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

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

Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos e os emissores de titulos de renda fixa
que eventualmente integrem a carteira da Classe nao cumprirem suas obrigagdes de pagar tanto o principal, como os
respectivos juros de suas dividas para com a Classe. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a
carteira da Classe estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes
nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer
impactos significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses emissores. Nestas condigdes, a Administradora
podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e no momento desejado e,
consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagao negativa dos ativos da
Classe podera impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas
Ofertadas. O Cotista poderd ser chamado para aportar valores financeiros adicionais ao investimento nas Cotas Ofertadas
para arcar com compromissos da Classe, caso a capacidade dos devedores em realizar pagamentos seja frustrada e
acarrete o inadimplemento. Além disso, mudangas na percepg¢do da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que
nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Fatores macroecondmicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicbes econdmicas e de mercado de
outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o pregco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas Ofertadas. No passado, o surgimento de
condi¢des econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos
e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em
um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o
mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de imédveis), indisponibilidade de crédito, redugéo
de gastos, desaceleragao da economia, instabilidade cambial e presséo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de
natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades da
Classe, o patrimdnio da Classe, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas Ofertadas. Varidveis
exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou,
ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos
integrantes da carteira da Classe e o valor das Cotas Ofertadas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
amortizacdo de Cotas Ofertadas; e/ou de distribuicdo dos resultados da Classe; ou (b) liquidacdo da Classe, o que podera
ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

No passado, o desenvolvimento de condigdes econdmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta
sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos; (ii)
o conflito entre a Ucrania e a RUssia, que desencadeou a invasdo da Russia em determinadas areas da Ucrania, dando
inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda Guerra Mundial: (iii) os conflitos no oriente
médio envolvendo Israel, Ird e seus aliados locais; e (iv) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia
global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia
brasileira, incluindo as flutuagbes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito,
deterioragao da economia global, flutuagdo em taxas de cambio e inflagdo, entre outras, que podem afetar
negativamente a Classe.

Ainda, o atual governo dos Estados Unidos, sob a presidéncia de Donald Trump, anunciou recentemente a imposicédo de
novas tarifas sobre determinados produtos importados, como parte de uma agenda comercial protecionista. Essas
medidas tém potencial de gerar impactos relevantes na economia global, inclusive sobre o Brasil, a depender dos
setores atingidos, das reacdes de parceiros comerciais e dos desdobramentos macroeconémicos associados. Entre os
possiveis efeitos estdo a elevagdo de pressdes inflacionarias, volatilidade cambial, alteragdo nos custos de insumos
importados (especialmente para setores como construgdo civil) e impactos no apetite de investidores estrangeiros por
ativos brasileiros, o que pode afetar o setor imobilidrio como um todo.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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1° OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS

Fatores de risco (continuacao)

-
MATERIAL PUBLICITARIO exes

Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Esses fatores podem influenciar negativamente o desempenho de ativos que integram a carteira da Classe,
especialmente aqueles ligados a empreendimentos imobiliarios com maior exposi¢ao a custos dolarizados ou a setores
econdmicos mais sensiveis ao comércio internacional. Consequentemente, o valor das cotas e a rentabilidade da Classe
poderao ser afetados de maneira adversa.

Adicionalmente, os ativos financeiros da Classe devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados
diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria
nessa negociagdo. Como consequéncia, o valor das Cotas Ofertadas de emissao da Classe podera sofrer oscilagdes
frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia, de modo que o valor de mercado das Cotas Ofertadas de emissao
da Classe podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Assim, existe o risco de que em caso de venda de
ativos integrantes da carteira da Classe e distribuigdo aos Cotistas o valor a ser distribuido ao Cotista nao corresponda ao
valor que este aferiria em caso de venda de suas Cotas Ofertadas no mercado.

Ndo sera devido pela Classe ou por qualquer pessoa, incluindo o Coordenador Lider, os demais Cotistas da Classe e a
Administradora, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento
do periodo de amortizacdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados da Classe; (b) a liquidacédo da Classe; ou, ainda,
(c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos ao setor imobiliario

A Classe adquirira Ativos Alvo com retorno atrelado a exploragdo de imodveis e podera, sem prejuizo da politica de
investimento, se tornar titular de iméveis ou direitos reais em razao da execugdo das garantias ou liquidagao dos demais
Ativos, conforme disposto no Regulamento. Tais ativos e eventualmente os valores mobilidrios com retorno ou garantias
a eles atrelados estdo sujeitos ao Riscos Imobiliarios, Risco do incorporador/construtor, Risco de revisdo ou rescisdo dos
contratos de locagcao ou arrendamento, Risco de Aumento dos Custos de Construcdo, Risco de desvalorizagao dos
imoveis, Riscos relacionados a regularidade de area construida, Risco de nao renovagdo de licengas necessarias ao
funcionamento dos imadveis e relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros, Risco de Atrasos
e/ou ndo Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobilidrios, Risco de exposi¢do associados a locagdo de iméveis,
Riscos Ambientais, Risco de vacancia, Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidarios comerciais
proximos aos imoveis cuja exploracdo esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pela Classe, o que podera dificultar a
capacidade de alienar, renovar as locagdes ou locar espagos para novos inquilinos, Risco de sujeicdo dos imoveis a
condigbes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobiliario, Risco relacionado a aquisicdo de
imoveis, Risco de exposi¢ado associados a locagao e venda de imodveis, Risco de adversidade nas condi¢gdes econdmicas
nos locais onde estao localizados os imdveis, conforme descritos neste Prospecto, que, se concretizados, afetardo os
rendimentos das Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de execucgdo das garantias atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugao das
garantias outorgadas a respectiva operagao e os riscos inerentes a existéncia de bens imdveis na composi¢do da carteira
da Classe, conforme o previsto no Regulamento, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade da Classe ser afetada.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

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

N&o obstante, os valores mobiliarios objeto de investimento da Classe apresentam seus proprios riscos, que podem nao
ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por obrigagcdes do originador ou de
terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperagdo judicial ou de faléncia, ou planos de recuperagao extrajudicial,
processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissao dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o pagamento
antecipado dos créditos imobiliarios, esta antecipa¢do podera afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de
remuneracao, amortizacdo e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condi¢cdes 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 poderado sofrer perdas financeiras no que tange a ndo
realizagdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remunerag¢do esperada), bem como a
Gestora podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como remuneracao do CRI.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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1° OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO SECUNDARIA DE COTAS

Fatores de risco (continuacao)

-
MATERIAL PUBLICITARIO exes

Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigagdes decorrentes dos CRI depende do
pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdao CRI e da execucdo das garantias
eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra
o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobiliario(s), que compreendem atualizagdo monetaria,
juros e outras eventuais taxas de remuneragdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patriménio
separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualgquer garantia ou coobrigacdo da companhia
securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo da Classe e pelos demais titulares dos CRI dos montantes
devidos, conforme previstos nos termos de securitizagao, depende do recebimento das quantias devidas em fung¢ao dos
contratos imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que
afetem a situagdo econdmico-financeira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do patrimoénio
separado de honrar suas obrigagdes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca da Classe o, do mercado imobiliario, dos ativos que poder&o ser objeto de
investimento pela Classe, que envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja
consistente com as perspectivas deste Prospecto. A Classe ndo conta com garantia da Administradora, do Coordenador
Lider, da Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou da Classe Garantidor de Crédito (“FGC"). Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para a Classe e
os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das cotas da Classe

As cotas da Classe poderao ter liquidez baixa quando em comparagao com outras modalidades de investimento,
enfrentando, ainda, certa dificuldade para possivel venda de cotas, mesmo sendo estas admitidas para negociagao no
mercado de balcdo organizado, no mercado secundario, de modo que no curto prazo podem, inclusive, acarretar perdas
do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua cota, de modo que o investidor que adquirir as cotas da
Classe devera estar consciente de que o investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado dos Ativos da Classe

Os Ativos integrantes da carteira da Classe estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as variagdes e condigdes dos
mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados
principalmente pelas condi¢gdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Ndo ¢é possivel prever o
comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de capitais, tampouco dos fatores a eles exdgenos e que 0s
influenciam. Nao ha garantia de que as condi¢gdes dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exégenos
permanecerao favordveis a Classe e aos Cotistas.

Eventuais condi¢des desfavoraveis poderdo prejudicar de forma negativa as atividades da Classe, o valor dos Ativos que
compdem a sua carteira, a rentabilidade dos Cotistas e o prego de negociacdo das Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de flutuagdes no valor dos Ativos Alvo

A Classe adquirird Ativos Alvo com retorno atrelado a exploragdo de imodveis e, ainda, poderd deter imodveis ou direitos
relativos a imoveis, de acordo com a politica de investimentos prevista no Regulamento. O valor dos imdveis que
eventualmente venham a integrar a carteira da Classe ou servir de lastro ou garantia em operagdes de securitizagao
imobiliadria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobilidrios ligados a LCl e LH pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuagdes de precos e cotagdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imodveis, os ganhos da
Classe decorrentes de eventual alienagdo destes imdveis ou a razao de garantia relacionada aos Ativos Alvo poderdo ser
adversamente afetados, bem como o preco de negociagdo das Cotas Ofertadas no mercado secundario poderdo ser
adversamente afetados. Além disso, a queda no valor dos imdveis pode implicar queda no valor de sua locagédo ou a
reposi¢cdo de créditos decorrentes de alienagdo em valor inferior aquele originalmente contratado, comprometendo o
retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pela Classe.

Adicionalmente, como os recursos da Classe destinam-se em parte a aplicagao em CRI, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragdo com relagao a rentabilidade da Classe € o potencial econémico, inclusive
a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis que gerarao os recebiveis dos CRI componentes de
sua carteira. A andlise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever nao somente ao potencial econémico
corrente, como também deve levar em conta a evolugao deste potencial econdmico da regiao no futuro, tendo em vista
a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos imodveis e, por
consequéncia, sobre as Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos do potencial uso de derivativos

A Classe podera adquirir Ativos de Liquidez, bem como certos Ativos, incluindo Debéntures Imobilidrias, CRI, Letras
Hipotecarias, Letras de Crédito Imobiliario, Letras Imobilidrias Garantidas e demais titulos e valores mobiliarios admitidos
nos termos da regulagdo aplicavel, os quais sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pods-fixadas, contendo condi¢des
distintas de pré-pagamento. A realizagdo de operagdes pela Classe no mercado de derivativos pode ocasionar variagdes
no patriménio liquido que levem a perdas patrimoniais da Classe e consequentemente aos seus condéminos. Ademais, a
contratagado deste tipo de operagdo ndo conta com nenhum tipo de garantia da Classe, da Administradora, da Gestora,
do Escriturador, de qualguer mecanismo de seguro ou do FGC de remuneracao das cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo por
humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno
e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto,
epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, poderd afetar diretamente o mercado imobilidrio, o mercado de
fundos de investimento, a Classe e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagao aos Ativos. Surtos, epidemias,
pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doencgas, 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 Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagdes do mercado
imobiliario, incluindo em relacdo aos Ativos. 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 imobilidrio, podendo ainda resultar em politicas de
quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, que podem vir a prejudicar os
resultados das operagdes, a capacidade de financiamento, receitas e desempenho da Classe ou a capacidade da Classe
investir nos imdveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizagdo das cotas da Classe e de seus
rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Informacgdes contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacdes acerca da Classe, bem como perspectivas de desempenho da Classe que envolvem
riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em
dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes independentes. As informagdes sobre o
mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de
mercado, informacdes publicas e publicagdes do setor.

N&o ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para a Classe e
os 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 da Classe, sua situacdo financeira e resultados poderdo 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; flutuagcdes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos;
politica fiscal; instabilidade social e politica; alteragdes regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa de juros, por exemplo,
os pregos dos imdveis podem ser negativamente impactados em fungao da correlagdo existente entre a taxa de juros
basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliagdo de imdveis. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados
aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos tributdrios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislagao vigente, sujeitando
a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de
que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento da
Classe como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagdes
realizadas pela Classe. Nessas hipdteses, a Classe passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuigcao Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser
pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagcdes que anteriormente
entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em
operagdes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou
mesmo o valor das Cotas Ofertadas. A Lei n° 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario ndo tém sua
tributacao equiparada a das pessoas juridicas desde que ndo apliguem 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 Ofertadas. Ainda de acordo com a Lei n°® 9.779/99,
os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Ill, da Lei n°® 11.033/04, ficam isentos do
IR na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pela Classe cujas cotas sejam
admitidas a negociag¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcado organizado. O referido beneficio
fiscal, nos termos do artigo 3°, paragrafo Unico, da mesma lei, (i) serd concedido somente nos casos em que a Classe
possua, no Minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo serd concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas Ofertadas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas Ofertadas ou cujas Cotas Ofertadas |he derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe, e (iii) ndo
serd concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas Ofertadas 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 Ofertadas ou cujas Cotas Ofertadas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por
cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Assim, considerando que no ambito da Classe ndo ha limite maximo de aquisicdo por Investidor, ndo fardo jus ao
beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas Ofertadas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas Ofertadas ou cujas Cotas Ofertadas Ihe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe, (ii) o Cotista pessoa fisica titular
de Cotas Ofertadas 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 Ofertadas ou cujas Cotas Ofertadas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela
Classe e/ou (iii) a Classe, na hipdtese de ter menos de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e
variavel realizadas pela Classe estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos
termos da Lei n°®9.779/99, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas Ofertadas.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagao diversa da atual
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a
novos recolhimentos nao previstos inicialmente. O tratamento tributario da Classe pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteragao na
legislagao tributaria vigente.

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

A parte da legislacdo tributéria, as demais leis e normas aplicéveis a Classe, aos Cotistas e aos investimentos da Classe,
incluindo, mas nao se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no
Brasil, também estdo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos,
bem como as condigdes para a distribuicao de rendimentos e de resgate das Cotas.

Em consonancia ao dito acima, a Medida Proviséria n° 1303, datada de 11 de junho de 2025, cuja entrada em vigor deve se
dar em 1° de janeiro de 2026, possui em seu texto, entre outras matérias, uma modificagao no Imposto de Renda
incidente sobre os rendimentos auferidos por investidores de fundos de investimento, o que impactard principalmente
os investidores pessoa fisica, que atualmente sdo isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaragao de ajuste anual,
uma vez que a Medida encerrara o modelo de isengdo tributaria atualmente aplicavel aos investidores pessoa fisica,
dentre outras alteragdes conforme descritas na Segdo 15, subitem “Regras de Tributagao do Fundo”, disposta na pagina
76 deste Prospecto.

Tais modificagdes a serem implementadas pela Medida, caso confirmada, poderdo desincentivar, bem como poderdo
afetar negativamente os Investidores, principalmente aqueles que sdo pessoa fisica e buscam tal modalidade de
investimento justamente pelo beneficio fiscal concedido.

Adicionalmente, em 16 de janeiro de 2025, foi promulgada a Lei Complementar n° 214, de 16 de janeiro de 2025, que
institui o Imposto sobre Bens e Servigos (IBS), a Contribuigdo Social sobre Bens e Servigos (CBS) e o Imposto Seletivo (IS),
bem como alteragdes significativas na legislagao tributaria.

A implementacao dessas alteragdes tributarias ainda depende de regulamentagdo e a finalizagdo do periodo de
transicdo, que encerrard em 2033, data em que o IBS e a CBS serdo definitivamente implementados, observados os
pareceres técnicos ja publicados. No ambito da "nova regulamentacgéo" da reforma tributaria, o presidente Luiz Inacio
Lula da Silva vetou a isencdo para fundos de investimento, fundos patrimoniais e fundos que realizam operagdes com
bens imoveis, afetando, portanto, os Fundos de Investimento Imobilidrio - FIl e os Fundos de Investimento nas Cadeias
Produtivas Agroindustriais — FIAGRO, de forma que o CBS e o IBS poderdo vir a incidir sobre a receita decorrente da
carteira de fundos que invistam em imadveis. Com o veto presidencial, o Imposto sobre Valor Agregado (IVA) - composto
pelo CBS e IBS - passara a incidir sobre o aluguel, ponto que alcanga os fundos imobiliarios — que, em boa parte, tem na
locagao de imoveis o resultado das suas operagdes. Nesse sentido, caso a regulamentagao seja implementada sem que o
veto do presidente seja derrubado, os valores recebidos pelas Cotas a titulo de rendimentos serdo tributados, o que
podera afetar negativamente sua rentabilidade e seus cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de alteragdo da legislacéo aplicavel a Classe e/ou aos Cotistas

A legislagcao aplicavel a Classe, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe, incluindo, sem limitagao, leis
tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e o6rgaos
reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo
impactar de maneira adversa o valor das Cotas Ofertadas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e
para resgate das Cotas Ofertadas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o
exterior. Ademais, a aplicagdo de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderdo impactar negativamente os
resultados da Classe.

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 criagao de novos tributos, interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

O tratamento tributario da Classe pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que
a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracio na legislacio tributéria vigente. A parte da legislacdo
tributaria, as demais leis e normas aplicaveis a Classe, aos Cotistas e aos investimentos da Classe, incluindo, mas nao se
limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdao
sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condigdes
para a distribuicao de rendimentos e de resgate das Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Riscos relativos aos CRI, as LCl e as LH

O governo federal com frequéncia altera a legislagao tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente, por
exemplo, pessoas fisicas sao isentas do pagamento de IR sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCl e
LH, bem como ganhos de capital na sua alienagdo, conforme previsto no artigo 55 da Instrugdo RFB 1.585. Alteragdes
futuras na legislagéo tributaria poderao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCl e das LH para os seus
detentores. Por forga da Lei n° 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos advindos dos CRIs,
das LCl e das LH auferidos pelos Flls que atendam a determinados requisitos igualmente s&o isentos do IR. Eventuais
alteracdes na legislagdo tributaria, eliminando a isencao acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do
imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e
as LH poderao afetar negativamente a rentabilidade da Classe.

Em maio de 2025, foi publicada a Medida Proviséria n°® 1.303/2025, que propde mudancas relevantes no regime de
isengao fiscal atualmente aplicavel a diversos instrumentos do mercado de capitais lastreados em operagdes do setor
imobiliario, tais como os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), as Letras de Crédito Imobiliario (LCl) e as Letras
Imobiliarias Garantidas (LIG/LCH). A proposta prevé a tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, por meio
da aplicagao de aliquotas progressivas de Imposto de Renda, conforme o prazo e a natureza do ativo. Caso essa Medida
Provisdria seja convertida em lei nos termos em que foi originalmente editada, ou mesmo com ajustes, podera haver
reducao significativa da atratividade desses instrumentos para investidores pessoas fisicas. Tal mudanga pode gerar
impactos relevantes sobre a liquidez e precificagdo dos ativos que compdem a carteira da Classe, especialmente no caso
de CRIs, além de afetar o custo de captagdo no mercado primario para emissores do setor imobiliario. Adicionalmente, o
aumento da carga tributaria pode reduzir a rentabilidade liquida dos ativos e, consequentemente, a distribuicdo de
rendimentos pela Classe aos seus cotistas. Como o texto da Medida Proviséria ainda esta sujeito a alteragdes no processo
legislativo, incluindo vetos ou emendas, ndo € possivel prever com exatidao seus efeitos finais. No entanto, o risco de
mudanga no regime fiscal aplicavel aos ativos que compdem a carteira do Fundo é relevante e deve ser considerado
pelos investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos ao setor de securitizagdo imobilidria e as companhias securitizadoras

Os CRI poderdo ser negociados com base no registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado registro
definitivo ndo venha a ser concedido por essa autarquia, a companhia securitizadora emissora destes CRI devera
resgata-los antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizagdo dos CRI, ela poderd nao ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Proviséria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas que estabelegam
a afetagdo ou a separagao, a qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagao
aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes
sdo 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 espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separagao ou afetagdo”. Nesse sentido, os credores de débitos de natureza fiscal, previdencidria 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 realizagdo dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdo dos CRI, em caso de faléncia. Nesta
hipdtese, pode ser que tais créditos imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o
pagamento das obrigagdes da companhia securitizadora, com relagao as despesas envolvidas na emissao de tais CRI.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de alteragées nas praticas contabeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras
dos Fundos de Investimento Imobilidrio advém das disposi¢des previstas na Instru¢do CVM 516. Com a edi¢do da Lei n°
11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por Acdes e a constituicdo do Comité de
Pronunciamentos Contdbeis (“CPC"), diversos pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes técnicas foram emitidos
pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequagao da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrugdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de
janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagao de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos
Fundos de Investimento Imobiliario editados até entdo. Referida instrugdo contém, portanto, a versao mais atualizada
das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contdbeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o
CPC tem se dedicado a realizar revisdbes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes técnicas, de modo a
aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo
CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das operac¢des e para a elabora¢do das demonstragdes financeiras dos
Fundos de Investimento Imobilidrio, a adogdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente
apresentados pelas demonstragdes financeiras da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos regulatérios

A legislagao aplicavel a Classe, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe, incluindo, sem limitagao, leis
tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, esta sujeita a alteragdes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licengas e
autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos, gerando, consequentemente, efeitos
adversos a Classe. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6érgaos reguladores nos
mercados, bem como moratérias e alterages das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de
maneira adversa o valor das Cotas Ofertadas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate
das Cotas Ofertadas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior.
Ademais, a aplicagao de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Risco imobiliario

O(s) empreendimento(s) investido(s) direta ou indiretamente pela Classe podera(do) sofrer eventual desvalorizacao,
ocasionada por, nao se limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia; (i) mudanga
de zoneamento ou regulatoérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior
oferta de imodveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente
restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda; (iii) mudancgas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como,
por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que
resultem em mudangcas na vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial; (iv) alteragdes desfavoraveis do
trénsito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s); (v) restricdes de infraestrutura/servicos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros; (vi) a expropriagdo
(desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatoério ndo reflita o agio e/ou a apreciacéo
histérica; (vii) atraso e/ou n&o conclusdo das obras dos empreendimentos imobilidrios; (viii) aumento dos custos de
construgao; (ix) langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos ao imovel investido; (x)
flutuagdo no valor dos imodveis integrantes da carteira dos fundos investidos pela Classe; (xi) risco relacionados aos
contratos de locagdo dos imodveis dos fundos investidos pela Classe e de ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratagao
de seguro para os imoveis integrantes da carteira dos fundos investidos pela Classe; (xiii) riscos relacionados a
possibilidade de aquisicdo de ativos onerados; e (xiv) riscos relacionados as garantias dos ativos e o ndo aperfeicoamento
das mesmas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusio das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

A Classe poderd adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente,
direta ou indiretamente, a execug¢do da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos referidos
empreendimentos imobilidrios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de
locagdo e consequente rentabilidade da Classe, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais,
direta ou indiretamente, nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O
construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou
operacionais que causem a interrupcdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos a Classe e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira da Classe podem ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a outros
empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgao
e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobilidrios, causando alongamento de prazos e
aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma
diminuigao nos resultados da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locag¢do ou arrendamento

Os veiculos investidos pela Classe poderdo ter na sua carteira de investimentos imodveis que sejam alugados ou
arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de remuneracao dos
cotistas/acionistas dos veiculos investidos pela Classe. Referidos contratos de locacdo poderdo ser rescindidos ou
revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que s&o distribuidos aos cotistas/acionistas
dos veiculos investidos pela Classe e, consequentemente, a Classe e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos juridicos

A Classe podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que a Classe
venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos arbitrais, judiciais ou administrativos propostos contra a
Classe venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam
suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a aquisicdo de Cotas Ofertadas pelos
Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas. A despeito das diligéncias realizadas, € possivel que existam
contingéncias nao identificadas ou ndo identificaveis que possam onerar a Classe e o valor de suas Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da morosidade da justica brasileira

A Classe podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em
virtude da morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a resolucdo de tais demandas poderd ndo ser alcangada em
tempo razodvel. Ademais, ndo ha garantia de que a Classe obterd resultados favoradveis nas demandas judiciais
relacionadas aos Ativos e, consequentemente, poderd impactar negativamente no patrimoénio da Classe, na
rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagao das Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria, revisao,
compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de
avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sao baseadas em dados que
nao foram submetidos a verificagao independente, bem como de informacdes e relatérios de mercado produzidos por
empresas independentes. O Estudo de Viabilidade estd sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas.
Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade nao contém uma conclusdo, opinido ou recomendagdo relacionada ao
investimento nas Cotas Ofertadas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagado
sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como
devido ao fato de que as estimativas e proje¢cdes sdo baseadas em diversas suposicdes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas. Ainda,
em razao de nao haver verificagdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e
suposi¢cdes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

A diligéncia juridica foi realizada com escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido no ambito da Oferta teve escopo restrito, limitado a verificagdo da veracidade
das informagdes constantes da Secdo “Destinacdo dos Recursos” deste Prospecto. Portanto, ndo foi realizada até o
presente momento analise da documentacdo e do estado de potenciais ativos a serem adquiridos pela Classe que
podem, apds processo de diligéncia a ser conduzido futuramente, revelar passivo financeiro, ambiental, legal ou
estrutural, ocasionando despesas inesperadas ou até mesmo inviabilizando a aquisi¢do de referidos ativos por parte da
Classe, o que poderd ser determinado discricionariamente pela Gestora. Portanto, o processo de diligéncia futuro pode
ndo ser concluido de forma satisfatdria as partes e identificar outros passivos ndo descritos neste Prospecto. A ndo
aquisicdo dos ativos ou materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem
impactar a rentabilidade da Classe e, consequentemente, dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, entre a Classe e a
Gestora, entre a Classe e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das cotas da Classe e entre a Classe e o(s)
representante(s) de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos da Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contrata¢gdes ndo caracterizardo
situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas.

O Regulamento prevé gque atos que configurem potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora, entre
a Classe e os prestadores de servigo ou entre a Classe e a Gestora que dependem de aprovagao prévia da Assembleia
Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 31 do Anexo Normativo Ill da
Resolugdo CVM 175: (i) a aquisi¢do, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pela Classe, de imovel
de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagdo, locagao
ou arrendamento ou exploragao do direito de superficie de imdével integrante do patriménio da Classe tendo como
contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisi¢ao, pela Classe, de
imoével de propriedade de devedores da Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagao, pela Classe, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para
prestagdo dos servigos referidos na Resolugao CVM 175, exceto o de primeira distribuicao de cotas da Classe; e (v) a
aquisigao, pela Classe, de valores mobiliarios de emissao da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas,
ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 41 do Anexo Normativo 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 aprovagao estabelecidos, estes poderdo ser implantados,
mesmo que nado ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo ao potencial conflito de interesses na gestdo e distribuicdo das Cotas Ofertadas

As partes envolvidas na estruturagao, distribuicdo e coordenagdo do Fundo podem pertencer ao mesmo grupo
econdmico da Gestora ou manter relagdes comerciais entre si, o que possibilita maior alinhamento estratégico e
eficiéncia operacional. Em contrapartida, essa vinculagdo pode influenciar as tomadas de decisbes como a selegdo de
ativos, a precificagdo das cotas e a condugdo da oferta, podendo impactar a independéncia e imparcialidade das
relagées intragrupo e do Fundo. Para assegurar a transparéncia e a equidade na gestao, a Gestora e empresas do mesmo
grupo econdmico adotam mecanismos regulatorios e de governanga para mitigar esses riscos e assegurar a lisura na
conducdo das operacdes, conforme detalhado em seu Cédigo de Etica (disponivel no website: www.exes.com.br). No
entanto, ndo ha garantia de que eventuais conflitos de interesse nao possam influenciar determinados aspectos da
operagao do Fundo.

Ainda, as Cotas poderao ser adquiridas por investidores que sejam partes relacionadas aos Devedores e/ou ao Cedente
dos Direitos Creditérios. Nessa hipotese, podera haver situagdes de conflito de interesses entre os interesses desses
investidores e o interesse dos demais Cotistas, podendo qualquer desses investidores, inclusive, aprovar deliberagdes
contrarias aos interesses dos demais Cotistas caso sejam titulares da maioria das Cotas presentes a Assembleia, podendo
resultar em prejuizos para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Riscos relacionados a liquidez das Cotas Ofertadas e da carteira da Classe

Os ativos componentes da carteira da Classe poderao ter liquidez significativamente baixa em comparagao a outras
modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os Fll sdo constituidos na forma de condominios
fechados, nao admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das Cotas
Ofertadas no momento de sua eventual negociagao no mercado secundario da B3. Sendo assim, os Fll encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas da Classe ter dificuldade em realizar a negociagao de suas
Cotas Ofertadas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as Cotas
Ofertadas adquiridas. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas Ofertadas deverd estar consciente de que o
investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo e que o investidor pode ndo encontrar condi¢cdes de
vender suas Cotas Ofertadas no momento que desejar.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacées fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacao da Classe que
venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em
qgue a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas
devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serao alcangados pela Classe no futuro. Os investimentos estao sujeitos a
diversos riscos, incluindo, sem limitacao, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Aumento dos Custos de Construgdo

A Classe podera adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a
execugao da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, a Classe
podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construgao dos referidos
empreendimentos imobiliarios. Neste caso, a Classe tera que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos
imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderao ter que suportar o
aumento no custo de construgao dos empreendimentos imobiliarios.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de auséncia de proposta vinculante para o pipeline indicativo

N&o obstante a determinacdo no Regulamento de que, nos termos da politica de investimentos da Classe, os recursos
deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos Alvo, a Classe ndo tem ativos alvo pré-definidos, tratando-se, portanto,
de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em Ativos Alvo regularmente estruturados e registrados junto a CVM,
guando aplicavel, ou junto aos 6rgdos de registro competentes.

Desta forma, é possivel que a Classe se comprometa a adquirir um ou mais ativos além do mencionado no pipeline
indicativo constante deste Prospecto, utilizando os recursos provenientes desta Oferta. Porém, ainda que sejam
assinadas propostas vinculantes, ndo € possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores dos ativos
avancem, tendo em vista que a concretizagdo dos negoécios em questao dependera da implementagdo de diversas
condicdes estabelecidas, incluindo apontamentos identificados em due diligence, perda da exclusividade na aquisi¢do
de tais ativos, ou, ainda, por outros fatores exdgenos e nao factiveis de previsdo neste momento. Nesse sentido, os
Investidores devem considerar que os potenciais negdcios ainda ndo podem ser considerados como ativos pré-
determinados para aquisicdo com os recursos a serem captados na Oferta, de forma que a Classe podera investir em
ativos que ndo estejam ali indicados e, consequentemente, podera afetar o resultado indicado no Estudo de Viabilidade.
Nesse cenario, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora na selegdo dos ativos que serao objeto de
investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Alvos ou Outros Ativos pela Gestora, fato que podera
trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de desvalorizacdo dos iméveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragao € o potencial econdmico, inclusive a médio e longo
prazo, das regides onde estardo localizados os imodveis objeto de investimento pela Classe. A andlise do potencial
econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar
em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econdmica da regidao, com impacto direto sobre o valor do imdvel investido pela Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos da ndo colocagdo do Montante Total da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam adquiridas a totalidade das Cotas Ofertadas,
inclusive as Cotas Ofertadas do Lote Adicional, fazendo com que a Classe tenha um patrimoénio inferior ao Montante
Total da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade da Classe estara condicionada aos
Ativos que a Classe conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada
pelo Investidor variar em decorréncia da Distribuigdo Parcial (conforme abaixo definido) das Cotas Ofertadas.

Ainda, em caso de Distribui¢cdo Parcial (conforme abaixo definido), a quantidade de Cotas Ofertadas distribuidas sera
inferior ao Montante Total da Oferta, ou seja, existirdo menos cotas da Classe em negociacdo no mercado secundario, o
que podera reduzir a liquidez das cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Risco da ndo colocagédo do Montante Minimo da Oferta e consequente ndo concretizagdo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os Investidores terdo seus Documentos de
Aceitacdo cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas Ofertadas para o
Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos, pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os
valores serdo devolvidos nos termos dos Critérios de Restituicdo de Valores, conforme descritos neste Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de regularidade dos iméveis

A Classe e/ou os veiculos investidos pela Classe poderdo adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobiliarios
somente poderao ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os érgdos publicos
competentes. Deste modo, a demora na obtengao da regularizagdo dos referidos empreendimentos imobiliarios podera
provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos a Classe e/ou aos veiculos investidos pela Classe (o
que, consequentemente, também afeta a Classe e aos seus Cotistas).

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forga maior

Os rendimentos da Classe decorrentes da exploragdo de imodveis estao 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 iméveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo
com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisées e/ou atualiza¢des de projecdes

A Classe, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacéo de revisar e/ou atualizar
quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condicdes
econdémicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacéo e do
Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam
incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de restricdo na negociagcao

Alguns dos Ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de
negociacao pela bolsa de mercadorias e futuros ou por érgaos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao
volume de operagdes, na participagdo nas operagdes e nas flutuagdes maximas de preco, dentre outros. Em situagdes
em que tais restricdes estdao sendo aplicadas, as condi¢cdes para negociagdo dos ativos da carteira, bem como a
precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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

A Classe podera nao dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condicdes aceitaveis, a critério da Gestora, que
atendam, no momento da aquisi¢cao, a Politica de Investimento, de modo que a Classe podera enfrentar dificuldades
para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos para aquisi¢cdo pela Classe
poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de Fll € uma aplicagao em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo imobilidria e do resultado da administragao dos imoveis do
patrimoénio da Classe. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdao do resultado da
Classe, que por sua vez, dependera preponderantemente dos Ativos objeto de investimento pela Classe, excluidas as
despesas previstas no Regulamento para a manutengao da Classe. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da
aquisicao das Cotas Ofertadas e a efetiva data de aquisigao dos Ativos, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados
em titulos e valores mobilidrios emitidos por entes publicos ou privados, de renda fixa, inclusive certificados de depdsitos
bancario, o que podera impactar negativamente na rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco operacional

Os Ativos e Ativos de Liquidez objeto de investimento pela Classe serdo administrados pela Administradora e geridos
pela Gestora, portanto os resultados da Classe dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita
a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

A Classe podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que a Classe
venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra a Classe
venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam
suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a aquisi¢do de Cotas Ofertadas pelos
Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de concentragdo da carteira da Classe

O objetivo da Classe é o de investir preponderantemente em valores mobilidrios. Dessa forma, deverao ser observados os
limites de aplicagao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento |3 estabelecidas. O risco da aplicagao
na Classe terd intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragao, maior serd a
chance de a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragao da carteira englobam, ainda, na hipdtese de
inadimplemento do emissor do Ativo em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade
do capital adquirido pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a concentragdo e pulverizagao

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de mercado relativo aos Ativos de Liquidez

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos de Liquidez integrantes da carteira da Classe, que pode
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precgos, cotagcdes de mercado e dos critérios para precificagdo de
ativos.

Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas Ofertadas pelo fato de a Classe poder adquirir titulos que, além da
remuneragao por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragdes de acordo com o
patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do
valor dos Ativos de Liquidez que componham a carteira da Classe, o patrimoénio liquido da Classe pode ser afetado
negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a liquidar os Ativos de Liquidez a pregos depreciados,
podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

A importancia da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre a Classe, sua situagdo financeira e seus resultados
operacionais. Os ganhos da Classe provém em grande parte da qualificagdo dos servicos prestados pela Gestora, e de sua
equipe especializada, para originagao, estruturacao, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional
e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora poderd afetar a capacidade da Classe de geragao
de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da prestacao dos servigcos de gestdo para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicao responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira da Classe, presta ou podera prestar
servicos de gestao da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em ativos semelhantes aos Ativos objeto da carteira da Classe. Desta forma, no ambito de sua atuagdo na
qualidade de gestor da Classe 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 € possivel garantir que a Classe detera a exclusividade ou preferéncia na aquisigao
de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia da Classe, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperagao judicial ou
extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervencédo e/ou liquidacédo extrajudicial ou faléncia, a pedido do
BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipdteses em que a sua
substituicao devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo
nao acontega, a Classe serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Risco de governanca

Ndo 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 & Administradora e/ou a Gestora, seus socios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos da Classe, seus soécios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na
hipotese de deliberagao relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagéo do
patrimdnio da Classe; (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o da Classe, exceto quando (i) forem os Unicos
Cotistas da Classe, as pessoas mencionadas alineas “a” a “d”; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas da
Classe, manifestada- na proépria assembleia ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a
assembleia que se dard a permissado de voto; e (iii) todos os adquirentes de Cotas Ofertadas forem conddéminos de bem
com guem concorreram para a aquisicad de Cotas Ofertadas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei 6.404. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as
pessoas listadas nas alineas “a” a “f", caso estas decidam adquirir Cotas Ofertadas. Adicionalmente, determinadas
matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando a Classe tiver
mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100 (cem) cotistas.
Tendo em vista que FIl tendem a possuir nimero elevado de cotistas, € possivel que determinadas matérias figuem
impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais
assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Participacao de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poder&o participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer limitagao
em relacdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas Ofertadas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Documentos de Aceitagdo
das Pessoas Vinculadas serdo cancelados. A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a
quantidade de Cotas Ofertadas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas Ofertadas posteriormente no
mercado secundario; e (b) prejudicar a rentabilidade da Classe da Classe. Nesse Ultimo caso favor ver o “Risco Relativo a
Concentragao e Pulverizagdo” descrito abaixo. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir
gue o investimento nas Cotas Ofertadas por Pessoas Vinculadas nao ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas nao
optarado por manter suas Cotas Ofertadas fora de circulacgéao.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de falha de liquidagdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagao, os Investidores ndo as Cotas Ofertadas conforme seus respectivos Documentos de
Aceitagdo, o Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizagcao da
Oferta. Nesta hipodtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de liquidacgdo antecipada da Classe

No caso de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada da Classe, os Cotistas poderdo
receber Ativos e/ou Ativos de Liquidez em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por
qualquer Cotista podera ser dificultado em fung¢do do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a
alienagéo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em fung¢ado da iliquidez de tais direitos.

Nos termos do Regulamento, dentro do Prazo para Migragéo, a Administradora, observando a recomendagéo da Gestora,
poderd, a qualguer momento, providenciar a alteragdo do mercado em que as Cotas Ofertadas estejam admitidas a
negociacao, independentemente de prévia autorizagao da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de alteragdo
do mercado de balcdo organizado para a bolsa de valores, ambos administrados pela B3 ou outra instituicdo autorizada
pela CVM. Caso ndo ocorra a referida alteragdo do mercado de balcdo organizado para a bolsa de valores até o final do
Prazo para Migragdo, a Classe devera obrigatoriamente iniciar o processo de liquidagdo antecipada, mediante o
desinvestimento de seus Ativos para amortizagao e resgate da totalidade de suas Cotas Ofertadas, observado o prazo
maximo de 2 (dois) anos para liquidagao da Classe, observados os procedimentos descritos no Regulamento. Caso tal
liguidacéo antecipada ocorra, os Cotistas poderdo ndo ter o retorno esperado da Classe e/ou poderdo ndo encontrar
outra oportunidade de investimento nas mesmas condi¢des da Classe, de forma que poderdo vir a ser afetados
negativamente nesse cenario.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizagao
extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira da Classe em relagdo aos critérios de
concentragao. Nesta hipdtese, poderd haver dificuldades na identificagdo pela Gestora de Ativos que estejam de acordo
com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora poderd ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a
mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patrimdnio da Classe e a rentabilidade das Cotas Ofertadas,
nado sendo devida pela Classe, pela Administradora, pela Gestora ou pelo Escriturador, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos da Classe em caso de liquidagao deste

No caso de dissolugao ou liquidagdo da Classe, nos termos do Regulamento e do Cddigo Civil, o patriménio deste sera
partilhado entre os Cotistas, na propor¢ao de suas Cotas Ofertadas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas
as dividas, obrigagdes e despesas da Classe. No caso de liquidacao da Classe, ndo sendo possivel a alienagdo acima
referida, os préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgao da participagdo de cada um deles. Nos termos do
descrito no Regulamento, os Cotistas poderao ser afetados pela baixa liquidez no mercado dos ativos integrantes da
carteira da Classe, uma vez que o valor das cotas poderd aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos,
cotagdes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar 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 alienacao fiduciaria sobre imoveis. A
desvalorizagdo ou perda de tais imodveis oferecidos em garantia poderd afetar negativamente a expectativa de
rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdao impactar
negativamente a Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de ndo renovacéo de licengas necessarias ao funcionamento dos iméveis e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da prefeitura municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoéveis e para os titulos da Classe a ele
vinculados, caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos érgaos responsaveis.
Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragao publica; (i) a impossibilidade da averbagédo
da construcgéo; (iii) a negativa de expedicao da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratagdo ou renovagao de
seguro patrimonial; e (v) a interdi¢do dos imodveis, podendo ainda, culminar na obriga¢do da Classe de demolir as areas
nao regularizadas, o que poderad afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imodveis e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade da Classe e o valor de negociag¢do das Cotas Ofertadas.

Ademais, a ndo obteng¢do ou nao renovagdo de tais licengas pode resultar na aplicagdo de penalidades que variam, a
depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagao, de adverténcias e multas até o fechamento dos
respectivos imoéveis.

Nessas hipdteses, o impacto negativo que atinge os valores mobilidrios vinculados a esses imodveis pode afetar
adversamente a Classe, a sua rentabilidade e o valor de negociagao de suas Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de despesas extraordinarias

A Classe estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. Caso os recursos detidos pela Classe
ndo sejam suficientes para arcar com tais despesas, a Classe podera realizar nova oferta de Cotas Ofertadas com vistas a
arcar com as mesmas. A Classe estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de ag¢des judiciais necessarias para
a cobrancga de valores ou execug¢do de garantias relacionadas aos Ativos Alvo, caso, dentre outras hipdteses, os recursos
mantidos nos patriménios separados de operagdes de securitizagdo submetidas a regime fiduciario ndo sejam
suficientes para fazer frente a tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de disponibilidade de caixa

Caso a Classe nao tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes, a Administradora, conforme recomendacdes
da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes das cotas da Classe, sem a necessidade de aprovagcao em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor das Emissdes Autorizadas, ou, conforme o caso, podera
convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacao da Oferta com o objetivo
de realizar aportes adicionais de recursos a Classe. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que a ensejar o
desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades
cabiveis, a convocagdo de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i)
transferéncia da administragao ou da gestao da Classe, ou de ambas; (ii) incorporagao a outra Classe; ou (iii) liquidagdo da
Classe. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas
Ofertadas 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 dos Ativos da Classe sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os
Cotistas conseguirao 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 ao Prazo de Duragédo Indeterminado da Classe

Considerando que a Classe é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado,
nao é permitido o resgate de Cotas Ofertadas, salvo na hipdtese de liquidagao da Classe. Caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento na Classe, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas
poderdo enfrentar falta de liquidez na negociagdo das Cotas Ofertadas no mercado secundario ou obter precos
reduzidos na venda das Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Risco relativo as novas emissdes de cotas

No caso de realizacdo de novas emissdes de cotas pela Classe, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas da
Classe em eventuais emissées de Cotas Ofertadas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso
ocorra uma nova oferta de cotas e o Cotista nao tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera
sofrer diluicao de sua participagao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas da Classe reduzida. Na eventualidade
de novas emissdes de cotas, os Cotistas incorrerao no risco de terem a sua participagdo no capital da Classe diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteragées do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento
a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou
da B3 ou por deliberagdo da assembleia geral de Cotistas. Tais alteragdes poderao afetar o modo de operagao da Classe e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pela Classe, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condigdes gerais das apdlices. Na hipodtese de
os valores pagos pela seguradora nao serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia
geral de cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de
perdas que n&o estarédo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer
dos eventos nao 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, a
Classe podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro
ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condigao financeira e, consequentemente, nos rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriagdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis direta ou indiretamente integrantes da carteira da Classe, poderdo
ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a
desapropriacdo, ndo ha como garantir de anteméao que o prego que venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira adequada.

Dessa forma, caso o(s) imoével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante
as atividades da Classe, sua situagao financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imével(is) também podem ser
aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagao a ser dada ao(s) imodvel(is), tais como o tombamento deste
ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre
outros.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou terremotos, pode causar
danos aos imdveis que integrem a carteira da Classe ou que representam lastro ou garantia dos titulos investidos pela
Classe, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas Ofertadas.
N&o se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os imoéveis sera suficiente para protegé-los de perdas. H3,
inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apodlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier
a ocorrer, a Classe poder3, direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
poderao afetar o desempenho operacional da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais

Os imoéveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobiliarios que integram a carteira da Classe podem ter
sua rentabilidade atrelada a exploragao de imoveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislagao, regulamentagdo e
demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para
operagdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estagao de tratamento de efluentes,
antenas de telecomunicagdes, geragao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército),
supressao de vegetagao e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagao de solo e
aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis
riscos a imagem da Classe e dos imdveis que podem compor, excepcionalmente, o portfélio da Classe, conforme previsto
no Regulamento; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imoveis que
pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais a Classe; e
(iv) consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricdes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgoes, restricbes a metragem e
detalhes da darea construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus resultados na
rentabilidade ou no valor de mercado imdveis (nos casos excepcionais descritos no Regulamento) e/ou dos titulos
detidos pela Classe pode afetar negativamente o patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas
Ofertadas.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Na hipdétese de violagdo ou nao cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas e autorizagdes
eventualmente podem ser aplicadas sancdes administrativas, tais como multas, indenizacoes, interdicdo e/ou embargo
total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogagado de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade
civil e das sangdes criminais (inclusive seus administradores), afetando negativamente os valores mobilidrios detidos pela
Classe e, consequentemente, o patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas Ofertadas. A
operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental é considerada infragdo
administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigagao de reparagao de
eventuais danos ambientais. As san¢gdes administrativas aplicaveis na legislagao federal incluem a suspensao imediata
de atividades e multa, que varia de R$ 500,00 (quinhentos reais) a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

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 ou
proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtengao de licengas ambientais
para instalagbes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagao das licengas e autorizagbes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente,
efeitos adversos em seus negodcios. Qualquer dos eventos acima poderd fazer com que os locatarios ou adquirentes
tenham dificuldade em honrar com os aluguéis ou prestagdes dos iméveis. Ainda, em fungao de exigéncias dos 6rgaos
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imdveis cujo custo podera ser
imputado a Classe. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e
o valor de negociagdo das Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicdo de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informagdes
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario atribuido
a Gestora e a Administradora na tomada de decisao de investimentos pela Classe, nos termos do Regulamento, existe o
risco de nao se encontrar um Ativo para a destinagao de recursos da Oferta em curto prazo, fato que podera gerar
prejuizos a Classe e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de aquisi¢do de tais ativos, ha risco de ndo serem
identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de materializagdo 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 da Classe também.
Os Ativos objeto de investimento pela Classe serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto
os resultados da Classe o dependerdo de uma administracdo/ gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos
diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da Administradora na prestagao dos servigos a Classe. Falhas na
identificacdo de novos Ativos, na manutencdo dos Ativos em carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para
alienagdo de Ativos, bem como nos processos de aquisicdo e alienagao, podem afetar negativamente a Classe e,
consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de vacancia

A Classe e os veiculos investidos pela Classe poderdo ndo ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios
do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais a Classe vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a
rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de
locacao, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais
sdo atribuidos aos locatarios dos imaoveis) poderdo comprometer a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos aos iméveis cuja
exploragéo esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pela Classe, o que podera dificultar a capacidade
de alienar, renovar as locagées ou locar espagos para novos inquilinos

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as que se situam os imoveis nos
quais a Classe investe, direta ou indiretamente, poderd impactar a capacidade de alienagao, locagédo ou de renovagao da
locacdo de espacos de tais imdveis em condigdes favoraveis, o que poderd impactar negativamente os rendimentos e o
valor dos investimentos da Classe que estejam vinculados a esses resultados, podendo gerar também uma reducgdo na
receita da Classe e na rentabilidade das Cotas Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujeicdo dos imdveis a condi¢des especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado
imobiliario

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela Lei n° 8.245/91, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei
de Locagdo”), que, em algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agao
renovatoria, sendo que para a proposicdo 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 locagao anteriores tenham sido de vigéncia
ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos); (ii) o locatario esteja explorando seu
comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos; (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o
valor de mercado; e (iv) a agdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do
término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as agdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a condugao de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago
ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agao renovatoria,
conseguir permanecer no imoével; e (ii) na agdo renovatdria, as partes podem pedir a revisdao do valor do contrato de
locagao, ficando a critério do Poder Judiciario a definicao do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém seus
rendimentos vinculados a locagao podem ser impactados pela interpreta¢do e decisao do Poder Judiciario, sujeitando-se
eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imoéveis.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Fatores de risco (continuacao)

Em ordem decrescente de relevancia, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160 — leia a secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Risco relativo a auséncia de garantia

As aplicacdes realizadas na Classe nao contam com garantia da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider, do
Escriturador ou da Classe Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relacionado a aquisi¢do de iméveis onerados

Nos termos da Politica de Investimento, a Classe podera investir em imdveis sobre os quais existam 6nus, restricdes ou
sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietarios, o que pode dificultar a transmissao da
propriedade dos imdveis para a Classe, bem como a obtengdo dos rendimentos relativos aos imdveis onerados, o que,
por conseguinte, pode impactar negativamente o patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagédo das
Cotas Ofertadas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisi¢do do imédvel e a
efetiva transferéncia de titularidade para a Classe, mediante a inscricao do titulo aquisitivo na matricula do imével, existe
risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos proprietarios, o que podera dificultar a transmissdo
da propriedade do imovel a Classe ou acarretar a ineficacia da aquisi¢cdo pela Classe. Ademais, caso eventuais credores
dos antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem sobre os iméveis, aa Classe perdera a propriedade
do ativo, o que pode impactar negativamente o patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas
Ofertadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de a Classe vir a ter patrimdnio liquido negativo e de os cotistas terem que efetuar aportes de capital
Durante a vigéncia da Classe, existe o risco de a Classe vir a ter patriménio liquido negativo e qualquer fato que leve a
Classe a incorrer em patriménio liquido negativo culminara na necessidade de os Cotistas serem chamados a deliberar
aportes adicionais de capital na Classe, caso a Assembleia Geral de Cotistas assim decida e na forma prevista na
regulamentagao, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigagdes financeiras.
N&o ha como garantir que tais aportes serao realizados, ou ainda, que apods a realizagao de tal aporte, a Classe passara a
gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

A CLASSE TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITA A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS ALHEIOS OU EXOGENOS
AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO MORATORIA, GUERRAS, REVOLUGCOES, ALEM DE
MUDANGAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS ATIVOS DE LIQUIDEZ, MUDANGAS IMPOSTAS AOS ATIVOS DE LIQUIDEZ
INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERAGAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO
MENCIONADOS NESTA SEGAO.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU
EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS
A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NA CLASSE.

Leia o Prospecto, a Ldmina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a se¢do “Fatores de Risco”.
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Este material publicitario ndo se confunde com o Prospecto e ndo constitui oferta, recomendacao ou solicitagdo para aquisicao de cotas. As informacgdes sao resumidas: a decisdo de investir deve
basear-se exclusivamente no Prospecto Definitivo e no Regulamento do Fundo, disponiveis nos websites do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, da CVM e da B3. Elaborado nos termos da

Resolucdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022. O investimento nas cotas do Fundo é um investimento de risco.

ADVOGADOS

Assessores Legais

PMK ADVOGADOS

Assessoria legal da Oferta

Leia o Prospecto, a Lamina e o Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a segcao “Fatores de Risco”.
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