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CNPJ sob 0 n2 59.281.253/0001-23 (“Administrador”) CNPJ sob 0 n2 08.604.187/0001-44 (“Gestor”)

NO MONTANTE DE, INICIALMENTE, ATE

RS 50.000.000,00

(cinquenta milhGes de reais)

A Classe Unica do KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n2 61.305.758/0001-22 (“Fundo” e “Classe”,
respectivamente), administrado pelo Administrador e gerido pelo Gestor (o Fundo em conjunto com o Administrador e com o Gestor, os “Ofertantes”), esta realizando uma oferta publica primaria (“Oferta”) de até 5.000.000 (cinco milh&es) de cotas em
classe e série Unica, nominativas e escriturais, da 12 Emissdo da Classe (“Cotas da 12 Emissdo”), pelo valor unitario de R$ 10,00 (dez reais) (“Valor da Cota da 12 Emissdo”), perfazendo o montante de até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais)
(“Volume Inicial da Oferta”), a ser realizada nos termos da Resolugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM n2 160”) e da Resolugdo da CVM N2 175, de 13 de dezembro de 2022,
conforme alterada (“Resolugdo CVM ne 175”), ndo sendo consideradas, para efeito de calculo do Volume Inicial da Oferta, as Cotas Adicionais (conforme abaixo definido).

A Oferta teré o valor minimo de R$ 40.000.000,00 (quarenta milh&es de reais), representado por 4.000.000 (quatro milhes) de Cotas da 12 Emiss&o, desconsiderando as Cotas da 12 Emissdo cuja integralizagdo esteja condicionada na forma
prevista no artigo 73 da Resolugdo CVM n? 160, ou seja, desconsiderando as Cotas da 12 Emissdo cujo condicionamento implique em seu potencial cancelamento (“Volume Minimo da Oferta”), sendo admitido o encerramento da Oferta, a
qualquer momento, a exclusivo critério das Institui¢des Participantes da Oferta (conforme abaixo definido), em conjunto com o Administrador, antes do prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados a partir da divulgagdo do Anuncio de Inicio
da Oferta, conforme previsto no artigo. 48 da Resolugdo CVM n2 160 (“Antncio de Inicio” e “Periodo de Distribui¢do”, respectivamente), caso ocorra a subscri¢do do Volume Minimo da Oferta.

Os Ofertantes, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM n2 160, com a prévia concordancia do Coordenador Lider (conforme abaixo definido), poderdo optar por distribuir um volume adicional de até 25%
(vinte e cinco por cento) da quantidade méxima de Cotas da 12 Emiss3o inicialmente ofertadas, ou seja, até 1.250.000 (um milh3o, duzentas e cinquenta mil) Cotas da 12 Emiss&o, perfazendo o montante de até R$ 12.500.000,00 (doze milh&es
e quinhentos mil reais), considerando o Valor da Cota da 12 Emissdo, nas mesmas condi¢des e no mesmo prego das Cotas da 12 Emissdo inicialmente ofertadas, que poderdo ser emitidas pela Classe sem a necessidade de novo pedido de
registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da 12 Emissdo e da Oferta (“Cotas Adicionais”).

0 BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS foi contratado para realizar a distribuigdo da Oferta, na qualidade de coordenador lider (“Coord jor Lider”). Adicionalmente, o processo
de distribuigdo das Cotas podera contar com a adesdo de outras institui¢des financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3, convidadas a participar no ambito da Oferta por meio de termo de adesdo (“Termo
de Ades3o”, “Participantes Especiais" e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Institui¢des Participantes da Oferta”). Os Participantes Especiais estardo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive
no que se refere as disposigdes da legislagdo e regulamentagdo em vigor.

No dmbito da Oferta, cada Investidor devera subscrever e integralizar, no minimo, 30.000 (trinta mil) Cotas da 12 Emiss3o, pelo Valor da Cota da 12 Emissdo, de forma que, o desembolso n3o seja inferior ao montante equivalente a R$ 300.000,00
(trezentos mil reais), considerando o valor unitério de R$ 10,00 (dez reais) (“Valor Minimo de Investimento”), exceto quando o Investidor condicionar a subscri¢do de Cotas da 12 Emissdo a propor¢do entre a quantidade de Cotas da 12 Emiss&o
efetivamente distribuidas e o Volume Inicial da Oferta, e a quantidade proporcional em observancia a referida condigdo for inferior a quantidade minima de 30.000 (trinta mil) Cotas da 12 Emissdo, hipétese em que o Valor Minimo de
Investimento ndo sera observado e o Investidor poderd manter seu investimento em quantidade inferior ao Valor Minimo de Investimento. No caso de Investidores que sejam funciondrios, diretores ou sécios do Coordenador Lider ou de
sociedades que sejam suas controladas, controladoras ou que estejam sob controle comum ao Coordenador Lider, o Valor Minimo de Investimento serd de R$ 100.000,00 (cem mil reais) (“Valor Minimo de Investimento por Investidor Ligado
ao Coordenador Lider”), correspondente a 10.000 (dez mil) Cotas da 12 Emissdo. Adicionalmente, o valor maximo que cada Investidor podera subscrever e integralizar, no ambito da Oferta, equivalente a quantidade maxima 100.000 (cem mil)
Cotas da 12 Emissdo, pelo Valor da Cota da 12 Emissdo, de forma que, o desembolso ndo seja superior ao valor equivalente a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), considerando o valor unitario de RS 10,00 (dez reais) (“Valor Maximo de
Investimento”).

Caso seja distribuido o Volume Inicial da Oferta, o custo unitario de distribuicdo, ou seja, o custo de distribui¢do dividido pelo nimero de Cotas da 12 Emissdo subscritas no &mbito da Oferta sera de RS 0,26 (vinte e seis centavos) por Cota da
12 Emissdo (“Custo Unitério de Distribui¢do”), observado que, no ambito da Oferta, ndo haverd cobranga de taxa de distribui¢do primdria das Cotas, sendo que tais custos serdo arcados diretamente pela Classe. O Custo Unitario de Distribuicdo
da Oferta ird variar conforme a quantidade de Cotas da 12 Emissdo efetivamente distribuidas no ambito desta Emissdo.

O presente Prospecto contém as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores da Oferta, das cotas, da Classe, suas atividades, situagdo econdémico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras
informagdes relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes. Para descrigdo mais detalhada da Politica de Investimento, vide Item “Politica de Investimento” da Se¢do “Informagdes Adicionais” na pagina 62 deste Prospecto.
As Cotas da 12 Emissdo serdo registradas para (i) distribuigdo no mercado primario no DDA - Sistema de Distribuigdo de Ativos e (ii) negociagdo em mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados pela B3 S.A.
- BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3”).

“Q PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL EM PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DOS OFERTANTES, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DA B3 E DA CVM.”

“E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS, A PARTIR DE 26 DE JUNHO DE 2025. OS TERMOS DE ACEITAGAO SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADOS APOS O INIiCIO DO PERIODO DE DISTRIBUICAO CONFORME OS TERMOS E CONDIGOES
DA OFERTA.”

“AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO FORAM ANALISADAS PELA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS — CVM.”

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

“A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA”.

“EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NA SECAO 7 DESTE PROSPECTO”.

“0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 10 A 26”.

Autorregulagio

ANBIMA

Autorregulacao Autorregulagio Autorregulagao

ANBIMA ANBIMA ANBIMA

Ofertas Publicas

A data deste Prospecto é 25 de junho de 2025
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2.1. Breve Descri¢do da Oferta

As Cotas da 12 Emissdo serdo objeto de distribui¢do publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, conduzida
pelo Coordenador Lider e sujeita ao rito de registro automatico de distribuicdo na CVM, conforme procedimentos
previstos na Resolugdo CVM n2 160, na Resolugdo CVM n? 175 e nas demais disposi¢Ges legais, regulamentares e
autorregulatdrias aplicaveis e em vigor. Observadas as disposi¢cGes da regulamentagdo aplicavel, as Instituicdes
Participantes da Oferta realizardo a distribuigdo das Cotas da 12 Emissdo conforme o plano de distribuicdo adotado em
conformidade com o disposto no art. 49 da Resolugdo CVM n2 160, o qual leva em consideragdo as relagdes com clientes
e outras consideragBes de natureza comercial ou estratégica das Instituicdes Participantes da Oferta, e/ou do Gestor
devendo as Institui¢des Participantes da Oferta assegurar durante os procedimentos de distribuigdo (i) que o tratamento
conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequagdo do investimento ao perfil de risco do publico-alvo; e
(iif) que sejam previamente disponibilizados aos representantes das Instituicdes Participantes da Oferta, exemplares
do Regulamento (conforme definido abaixo) e do presente Prospecto para leitura obrigatdéria e que suas duvidas
possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelas Institui¢des Participantes da Oferta.

2.2. Apresentagao da classe de cotas, conforme o caso, com as informag6es que o administrador deseja destacar em
relacdo aquelas contidas no regulamento

As Cotas da 12 Emissdo apresentam as seguintes caracteristicas principais: (i) as Cotas sdo escriturais, nominativas,
correspondem a fragGes ideais de seu patrimonio e ndo serdo resgataveis; (ii) as Cotas serdao emitidas em classe Unica e
conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos; (iii) a cada Cota corresponderd 1 (um) voto nas Assembleias
Gerais de Cotistas; (iv) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de
participar, integralmente, em quaisquer rendimentos da Classe, se houver; (v) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fragdo ideal desses ativos; (vi) de acordo com o
disposto no art. 22 da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n2 8.668/93"”), o Cotista ndo podera requerer o resgate
ou a amortizagdo de suas Cotas, salvo na hipdtese de liquidagdo da Classe, caso em que se aplicara o disposto no item
7 do Anexo | ao Regulamento.

Cada Cota tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos termos da legislagdo e
regulamentagdo vigentes.

2.3. Identificagdao do Publico-Alvo

Sdo, no ambito da Oferta, investidores que sejam classificados como qualificados, conforme definidos no artigo 12
da Resolugdo CVM n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada, que busquem retorno de longo prazo,
compativel com a Politica de Investimento da Classe, que aceitem os riscos inerentes a tal investimento e cujo perfil
do investidor e/ou sua politica de investimento possibilite o investimento em fundos de investimento imobiliarios
(“Investidores”). Ndo obstante, no ambito da Oferta, a Classe ndo recebera recursos de clubes de investimento.

Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participagdo de Pessoas Vinculadas (conforme definido
abaixo) na Oferta. Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas vinculadas os Investidores que sejam
controladores, diretos ou indiretos, ou administradores dos participantes do consércio de distribui¢do, do Fundo, do
Administrador e do Gestor, bem como seus cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais
até o 22 grau, sociedades por eles controladas direta ou indiretamente, e as demais pessoas vinculadas a emissdo e
a distribuicdo, conforme definidas na regulamentagdo da CVM que dispde sobre normas e procedimentos a serem
observados nas operagdes realizadas com valores mobilidrios em mercados regulamentados (“Pessoas Vinculadas”).

2.4. Indicagao sobre a admissdo a negociagdo em mercados organizados

N3o obstante a vedagdo a negociagdo durante o Lock-up para Negociagdo, conforme definido abaixo, as Cotas da 12
Emissdo foram registradas para (i) distribuicdo no mercado primario no DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos e (ii)
negociagdo em mercado secunddrio, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados
pela B3.
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As Cotas da 12 Emissdo somente poderdo ser negociadas apds a divulgagdo do anuncio de encerramento da Oferta
(“Antincio de Encerramento”), a obtenc¢do de autorizagdo da B3, a divulgacdo do formuldrio de liberagdo para
negociagao das Cotas da 12 Emissdo, conforme procedimentos estabelecidos pela B3, bem como apéds o decurso de 56
(cinquenta e seis) meses contados do Anuncio de Encerramento e/ou até encerradas todas as Chamadas de Capital
(conforme abaixo definido), a critério do Gestor (“Lock-up para Negociagao”). Para fins de clareza, o periodo de
restricdo a negociagdo aqui mencionado abrangera também as Cotas de eventuais emissdes subsequentes que venham
a ser aprovadas pela Classe, as quais estardo sujeitas ao término do periodo de bloqueio entdo remanescente para que
passem a ser negociadas livremente. No caso em que houver a antecipagdo da liberagdo da negociagdo por decisdo do
Gestor, devera ser divulgado previamente comunicado ao mercado, bem como deverdo ser observados os prazos e
procedimentos operacionais da B3.
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2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribui¢cdo

As Cotas da 12 Emissdo serdo integralizadas exclusivamente em moeda corrente nacional pelo Valor da Cota da 12
Emissdo para fins da liquidagao fisica e financeira de parte das Cotas da 12 Emissdao no ambito da primeira Chamada
de Capital (“Primeira Integralizagdo”), ou pelo Valor Atualizado da Cota da 12 Emissdo (conforme abaixo definido)
apés a Primeira Integralizagdo, no ambito das demais Chamadas de Capital, a serem realizadas pelo Administrador,
a pedido do Gestor, nos termos dos respectivos “Instrumento Particular de Compromisso para Integralizagdo de
Cotas”, por meio do qual o Investidor se comprometera a integralizar as Cotas da 12 Emissao da Classe, nos termos
do Regulamento (“Compromisso de Investimento”), dos termos de aceitagdo da Oferta (“Termo de Aceitagdao”), que
serdo firmados por cada um dos Cotistas quando da subscri¢do das Cotas da 12 Emissdo e do Termo de Ciéncia de
Risco e Adesdo ao Regulamento, Anexo | ao Termo de Aceitagdo (“Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao
Regulamento”). A forma de integralizacdo das Cotas serd estabelecida nos respectivos Compromissos de
Investimento e Termos de Aceitagdo, sendo que, o preco de integralizagdo (i) na Primeira Integralizacdo sera
equivalente ao Valor da Cota da 12 Emissao; e (ii) apds a Primeira Integralizacdo, sera corrigido todo Dia Util por meio
da composicdo da variagdo diaria do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo calculado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”), até a data da efetiva integraliza¢do da Cota da 12 Emissdo, sendo
certo que para o célculo da variagdo diaria do IPCA/IBGE deverd ser utilizado o IPCA/IBGE aplicavel desde o 29
(segundo) més antecedente a Primeira Integralizagdo acumulado até o 22 (segundo) més que antecede a data da
efetiva integralizacdo da Cota (“Valor Atualizado da Cota da 12 Emissdo”). O valor da somatdria de todos os valores
subscritos e integralizados mediante Chamadas de Capital, para fins de realizacdo de investimentos pelos
Investidores, estard limitado ao valor do Capital Comprometido (conforme abaixo definido).

Entende-se por dia util qualquer dia exceto: (i) sébados, domingos ou feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente
na B3. Caso as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos do Regulamento n3o sejam Dia Util, considerar-se-
4 como a data devida para o referido evento o Dia Util imediatamente seguinte e/ou caso as datas em que venham a
ocorrer eventos no ambito da B3, nos termos do Regulamento sejam em dias em que a B3 ndo esteja em funcionamento,
considerar-se-a como a data devida para o referido evento o dia imediatamente subsequente em que a B3 esteja em
funcionamento, conforme as Cotas estejam eletronicamente custodiadas na B3 (“Dia Util”).

2.6. Volume Inicial da Oferta e Volume Minimo da Oferta

0 Volume Inicial da Oferta corresponderd, inicialmente, ao montante de RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais),
equivalente a multiplicagdo da quantidade inicial de Cotas da 12 Emissdo pelo Valor da Cota da 12 Emissdo podendo ser
diminuido em virtude da Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definido) ou aumentado em virtude da emissdo das Cotas
Adicionais a serem emitidas na forma prevista no artigo 50 da Resolugdo CVM n2 160, em até 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas da 12 Emissao inicialmente ofertadas, equivalente a 1.250.000 (um milhdo, duzentas e cinquenta mil)
Cotas da 12 Emissdo, que poderdo ser emitidas pela Classe sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificagdo dos termos da 12 Emissdo e da Oferta.

Sera admitida a distribuigdo parcial das Cotas da 12 Emissdo, desde que subscrito e integralizado, no minimo, o montante
equivalente a multiplicacdo de 4.000.000 (quatro milhdes) de Cotas da 12 Emissdo pelo Valor da Cota da 12 Emissao,
nos termos dos arts. 73 e 74 da Resolugdo CVM n?2 160 (“Distribui¢ao Parcial”).
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Em razdo da possibilidade de Distribuigdo Parcial das Cotas da 12 Emissdo e nos termos dos arts. 73 e 74 da Resolugdo
CVM n2 160, os Investidores poderdo, no ato de aceitagdo da Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribui¢do: (i) do Volume Inicial da Oferta; ou (ii) de montante igual ou superior ao Volume Minimo da Oferta, mas
inferior ao Volume Inicial da Oferta.
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Na hipétese do item “ii” acima, o Investidor devera indicar se deseja receber: (i) a totalidade das Cotas por ele subscritas;
ou (ii) a quantidade equivalente a proporgao entre a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas até o término do
Periodo de Distribui¢do e o Volume Inicial da Oferta.

2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas

Serdo emitidas, inicialmente, até 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas da 12 Emissdo, podendo tal quantidade ser
diminuida em virtude da Distribuigdo Parcial ou aumentada em até 1.250.000 (um milhdo, duzentas e cinquenta mil)
Cotas da 12 Emissdo, em virtude da emissdo das Cotas Adicionais.
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3. DESTINACAO DOS RECURSOS
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3.1. Exposigao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao cotejando a luz de sua politica de
investimento, descrevendo-a sumariamente

Apds o encerramento da Oferta, a Classe tem a inten¢do de alocar os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da
Oferta (apds a dedugdo das comissdes de distribuicdo e das despesas da Oferta, descritas neste Prospecto), de acordo
com a Politica de Investimento estabelecida no Regulamento, em Ativos e Ativos de Liquidez (conforme abaixo
definidos).

Ndo obstante o disposto acima, esta em fase de negociagdo a aquisi¢do e investimento, de forma indireta pela Classe,
em imoveis sobre os quais serd desenvolvido um empreendimento imobilidrio preponderantemente residencial,
localizado em S&o Paulo, no Bairro Jardim Paulista. O investimento pela Classe se dara por meio da aquisi¢do de quotas
representativas do capital social e aporte de recursos na COINVESTIDORES PARTICIPACOES XI LTDA., sociedade de
propdsito especifico, inscrita no CNPJ sob o n2 54.708.851/0001-12 (“Sociedade Investida”), observado que a Sociedade
Investida realizard a aquisicdo de quotas representativas do capital social e aporte de recursos na M.A.R. CRETA
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., inscrita no CNPJ sob o n2 36.199.689/0001-72, sociedade que tem por
objeto social o planejamento, desenvolvimento e implantagdo do referido empreendimento (“Sociedade
Desenvolvedora”), observados ainda os seguintes cendrios e as situagdes de conflito de interesses previstas no item
3.2. abaixo:

Cenario 1 - Caso seja captado o Volume Inicial da Oferta

Em caso de captagdo do Volume Inicial da Oferta, 100% (cem por cento) dos recursos liquidos (deduzidos os custos de
distribuicdo da Oferta) provenientes da Emissdo e da Oferta serdo destinados para a aquisigdo das quotas
representativas do capital social da Sociedade Investida, observado que, neste cenario, o Gestor estima que a aquisi¢do
e aporte resultardo em participagdes que representam aproximadamente 40% (quarenta por cento) do capital social da
Sociedade Investida e 20% (vinte por cento) do capital social da Sociedade Desenvolvedora.

Cenario 2 - Caso seja captado o Volume Inicial da Oferta, acrescido do montante captado com a distribui¢do das
Cotas Adicionais

Em caso de captagdo do Volume Inicial da Oferta, acrescido do montante captado com a distribuicdo das Cotas
Adicionais, 100% (cem por cento) dos recursos liquidos (deduzidos os custos de distribuicdo da Oferta) provenientes da
Emissdo e da Oferta serdo destinados para a aquisicdo das quotas representativas do capital social da Sociedade
Investida observado que, neste cendrio, o Gestor estima que a aquisicdo e aporte resultardo em participagdes que
representam aproximadamente 50% (cinquenta por cento) do capital social da Sociedade Investida e 25% (vinte e cinco
por cento) do capital social da Sociedade Desenvolvedora.

Cenério 3 - Em caso de Distribuicdo Parcial, considerando a captacdo do Volume Minimo da Oferta

Em caso de Distribuicdo Parcial, 100% (cem por cento) dos recursos liquidos (deduzidos os custos de distribui¢do da
Oferta) provenientes da Emissdo e da Oferta serdo destinados para a aquisicdo das quotas representativas do capital
social da Sociedade Investida observado que, neste cendrio, o Gestor estima que a aquisi¢do e aporte resultardo em
participagbes que representam aproximadamente 32% (trinta e dois por cento) do capital social da Sociedade Investida
e 16% (dezesseis por cento) do capital social da Sociedade Desenvolvedora.

Destaca-se que a existéncia de tal potencial aquisicdo ndo representa uma garantia e ndo hda obrigagdo constituida, por
parte da Classe, para aquisicdo deste ativo especifico, uma vez que a concretizagdo das respectivas aquisicbes depende
de uma série de fatores e condigBes precedentes, incluindo, mas ndo se limitando, (i) a conclusdo satisfatéria das
negociagdes definitivas dos respectivos termos e condigdes com os respectivos vendedores dos ativos alvo e celebragdo
dos documentos definitivos; (ii) a aprovagdo da situagdo de conflito de interesses; e (iii) a conclusdo satisfatdria da
auditoria do ativo.

Até o presente momento, ndo foram formalizados compromissos para compra e venda da Sociedade Investida pela
Classe, observado que a concretizagdo do negdcio em questdo dependera da implementagdo de diversas condigGes,
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incluindo, mas nao se limitando, a aprovagao do conflito de interesses, conforme descrita na se¢ao 3.2. deste Prospecto.
Dessa forma, ndo ha garantia de que a Classe investirad na Sociedade Investida conforme, descrito neste Prospecto, e
que os investimentos em tal ativo, caso efetivados, serdo realizados na forma descrita neste Prospecto, de forma que
podera haver alteragdes a destinagdo de recursos indicada nesta segdo.
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NAO HA GARANTIAS DE QUE A CLASSE IRA EFETIVAR A AQUISICAO, PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS
DE NAO AQUISIGAO DO ATIVO ACIMA DESCRITO, VIDE SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO.

CONSIDERANDO QUE AS NEGOCIACOES RELACIONADAS AO ATIVO ACIMA DESCRITO ESTAO EM ANDAMENTO E
POSSUEM CONFIDENCIALIDADE, E POSSIVEL QUE AS CONDICOES FINAIS DE AQUISICAO SEJAM DIVERGENTES
DAQUELAS CONSIDERADAS NESTE PROSPECTO E NO ESTUDO DE VIABILIDADE. NESSE SENTIDO, DEVIDO A
CONFIDENCIALIDADE DA OPERAGAO QUE AINDA ESTA EM NEGOCIAGAO, AS CARACTERISTICAS DESCRITAS ACIMA
RELATIVAS AO ATIVO CORRESPONDEM A TODAS AS INFORMACOES QUE O ADMINISTRADOR E/OU O GESTOR
POSSUEM NESTA DATA E QUE PODEM SER DIVULGADAS PUBLICAMENTE, TENDO EM VISTA ASPECTOS COMERCIAIS
E SIGILOSOS ENVOLVIDOS NA NEGOCIACAO QUE, SE DIVULGADOS AO MERCADO, PODERIAM PREJUDICAR A
NEGOCIAGAO EM DESFAVOR DA CLASSE. AS DEMAIS CARACTERISTICAS DO REFERIDO ATIVO, BEM COMO MAIOR
DETALHAMENTO DAS CONDICOES DAS OPERAGOES DE COMPRA E VENDA, SERAO DIVULGADOS OPORTUNAMENTE,
POR MEIO DE FATO RELEVANTE A SER DIVULGADO PELO ADMINISTRADOR, QUANDO DA CONCLUSAO DA AQUISICAO,
CONFORME APLICAVEL.

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

Os recursos captados serao aplicados em conformidade com o disposto nesta Se¢do, sendo certo que nao existem fontes
alternativas pré-definidas para captagdo de recursos visando a aquisi¢do da Sociedade Investida pela Classe, observado
que, a critério do Gestor, a Classe podera buscar outros meios para obtengdo de recursos para a composi¢do do portfélio
da Classe, sem prejuizo de novas emissdes de Cotas que poderdo ser realizadas pela Classe no futuro.

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

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e Pessoas Ligadas
(conforme abaixo definido), entre o Fundo e o Gestor e Pessoas Ligadas (conforme abaixo definido), entre o Fundo e os
Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e os representantes de Cotistas
dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 31, Anexo
Normativo Ill, da Resolugdo CVM n2 175.

Adicionalmente, para fins deste Prospecto, considera-se como “Pessoas Ligadas”, nos termos do paragrafo 22 do artigo
31 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM n2 175, (i) a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do
Gestor, de seus administradores e acionistas, conforme o caso; (ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou em
parte, sejam os mesmos do Administrador ou do Gestor, com exce¢do dos cargos exercidos em drgdos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador ou Gestor, desde que seus titulares ndo exercam fungdes
executivas, ouvida previamente a CVM,; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos itens “(i)” e
“(ii)” acima.

Tendo em vista que: (i) a Sociedade Investida é administrada pelo Gestor ou por partes que sejam Pessoas Ligadas, bem
como a possivel aquisicdo de participacdo na Sociedade Investida pela Classe terd como contraparte vendedora
determinados veiculos de investimento geridos ou controlados pelo Gestor e/ou administrados pelo Administrador, ou
por partes que sejam Pessoas Ligadas; (ii) a Sociedade Desenvolvedora é administrada pelo Gestor ou por partes que
sejam Pessoas Ligadas, bem como a possivel aquisicdo de participagdo na Sociedade Desenvolvedora pela Sociedade
Investida terd como como contraparte vendedora determinados veiculos de investimento geridos pelo Gestor e/ou
administrados pelo Administrador, ou por partes que sejam Pessoas Ligadas; tais aquisi¢des configuram um potencial
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conflito de interesses, nos termos da regulamentagdo vigente aplicavel e sua concretizacdo dependera de aprovagao
prévia e especifica de Cotistas, reunidos em assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo Ill, da
Resolugdo CVM n2 175.
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Adicionalmente, ap6s a Oferta, caso a Classe venha a adquirir e/ou alienar Outros Ativos ou Ativos de Liquidez, que sejam
ofertados, estruturados, distribuidos, emitidos, devidos ou que tenham como contraparte vendedora o Administrador ou
o Gestor (incluindo Pessoas Ligadas), inclusive veiculos de investimento administrados e/ou geridos pelas pessoas acima
mencionadas (“Outros Ativos e Ativos de Liquidez Conflitados”), configurar-se-a um potencial conflito de interesses, nos
termos da regulamentacdo vigente aplicavel e sua concretizagdo dependera de aprovagdo prévia e especifica de Cotistas,
reunidos em assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo Ill, da Resolugdo CVM n2 175.

Portanto, como forma de viabilizar tais aquisi¢cGes, sera realizada a assembleia geral de cotistas da Classe apds o
encerramento dessa Oferta, observada a possibilidade de utilizagdo da Orientagdo de Voto, conforme abaixo definida,
na qual os Cotistas deverdo deliberar sobre a aprovagdo ou ndo das seguintes matérias (“Assembleia Especial de
Conflito de Interesses”):

(i) a possibilidade de aquisicdo, pela Classe, de quotas representativas do capital social da Sociedade Investida,
tendo como contraparte vendedora determinados veiculos de investimento geridos ou controlados pelo Gestor
e/ou administrados pelo Administrador, ou por partes que sejam Pessoas Ligadas, bem como a posterior
aquisicdo, pela Sociedade Investida, de quotas representativas do capital social da Sociedade Desenvolvedora,
tendo como contraparte vendedora determinados veiculos de investimento geridos pelo Gestor e/ou
administrados pelo Administrador, ou por partes que sejam Pessoas Ligadas, e, consequentemente, autorizagdo
ao Administrador e/ou ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao;

(ii) a possibilidade de aquisicdo, pela Classe, de Outros Ativos e Ativos de Liquidez, que sejam ofertados,
estruturados, distribuidos, emitidos, devidos ou que tenham como contraparte vendedora o Administrador ou o
Gestor (incluindo Pessoas Ligadas), inclusive veiculos de investimento administrados e/ou geridos pelas pessoas
acima mencionadas, desde atendidos os Critérios de Elegibilidade (conforme abaixo definido);

Os critérios a serem observados para que a Classe possa realizar a aquisi¢do de Ativos de Liquidez (“Critérios de
Elegibilidade”) sdo os seguintes:

Para os ativos financeiros que se enquadrem como titulos de renda fixa:
(i) possuir previsdo de remuneragdo:

(a) pos-fixada;

(b) pré-fixada; ou

(c) indexados (1) pela Taxa DI; (2) pela variagdo do IPCA/IBGE; (3) pela variacdo do indice Geral de Pregos -
Mercado, calculado e divulgado mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Economia da Fundagdo Getulio
Vargas (“IGP-M/FGV”); (4) por taxa de juros pré-fixadas; (5) por variagdo cambial.

(ii) o nivel de concentragdo observard os limites de concentragdo e regramentos estabelecidos nos termos da
regulamentagdo aplicavel;

(iiii)  tendo em vista a classificagdo da Classe, per se, como investidor profissional, o investimento nos Outros Ativos
e Ativos de Liquidez Conflitados estd dispensado de obtengdo de relatério e classificagdo de risco, conforme
aplicavel; e

Tratando-se de investimento em cotas de fundos de investimento, deverao ser observados os seguintes critérios:

(i) as cotas dos fundos de investimento adquiridos deverdo ter sido objeto de oferta publica registrada ou
dispensada de registro perante a CVM;

(ii) as cotas de fundos de investimento adquiridos que sejam fundos de investimento imobilidrio ndo podem estar
enquadrados nas hipdteses descritas no art. 22 da Lei n2 9.779/99;
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(iii)  a Classe ndo podera deter mais do que 50% (cinquenta por cento) do patrimonio liquido do respectivo fundo de
investimento adquirido;
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Para tanto, o Administrador e o Gestor disponibilizardo aos Investidores uma minuta de orientagdo de voto que podera
ser preenchida, de forma facultativa pelo Investidor, no mesmo ato da assinatura dos Termos de Aceitagdo e dos Termos
de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento, com o seu voto para a Assembleia Especial de Conflito de Interesses
(“Orientagdo de Voto”), nos termos descritos neste Prospecto, conforme exigido pelo art. 31 do Anexo Normativo Il da
Resolugdo CVM n2 175.

As Orientagdes de Voto poderdo ser preenchidas pelos Cotistas, de forma nao obrigatéria e sob condigdo suspensiva
de que o investidor se torne Cotista, conforme minuta a ser disponibilizada pelo Administrador e pelo Gestor, com os
seus votos para a Assembleia Especial de Conflito de Interesses, tendo em vista que nos termos da Resolugdo CVM n?
175 tais atos configuram potencial conflito de interesses. A orientagdo de voto permitird que o Cotista concorde ou ndo,
bem como se abstenha de votar relativamente as deliberagdes.

A Orientagdo de Voto podera ser revogada pelo Cotista, unilateralmente, a qualquer tempo até a data da realizagdo
da Assembleia Especial de Conflito de Interesses, de forma eletronica, ndo sendo irrevogavel ou irretratdvel. Dessa
forma, o Cotista podera revogar a Orientagdo de Voto mediante: (i) comunicagdo encaminhada por correio eletrénico
para ol-voto-eletronico-psf@btgpactual.com; ou (ii) manifestagdo de voto eletrénico, na referida Assembleia Especial
de Conflito de Interesses, via sistema disponibilizado pelo Administrador. Em que pese a disponibilizagcdo da
Orientagdo de Voto, o Administrador e o Gestor destacam a importancia da participagdo dos Cotistas na Assembleia
Especial de Conflito de Interesses.

A Orientag¢do de Voto serad dada ao Investidor que teve acesso, antes de preencher a referida orientagdo, a todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme dispostos no “Manual de Exercicio de Voto” anexo
a este Prospecto, como Anexo V.

TENDO EM VISTA QUE A SOCIEDADE INVESTIDA E O UNICO ATIVO ALVO DA CLASSE, CASO APOS A LIQUIDAGAO DA
OFERTA E A DISPONIBILIZAGAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO, A AQUISICAO DA SOCIEDADE INVESTIDA NAO
SEJA APROVADA EM SEDE DA ASSEMBLEIA ESPECIAL DE CONFLITO DE INTERESSES, A CLASSE PODERA SER LIQUIDADA
NOS TERMOS PREVISTOS NO REGULAMENTO.

COM RELAGCAO AOS OUTROS ATIVOS E ATIVOS DE LIQUIDEZ CONFLITADOS, INDEPENDENTEMENTE DA APROVAGAO
DA MATERIA OBJETO DE CONFLITO DE INTERESSES DESCRITA ACIMA, POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DE
CADA NOVA OFERTA DA CLASSE, O ADMINISTRADOR FARA UMA ANALISE CONCRETA DA SITUAGAO PATRIMONIAL E
DO PASSIVO (NUMEROS DE COTISTAS) DA CLASSE DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA OFERTA E, COM BASE EM TAL
ANALISE, DEFINIRA ACERCA DA NECESSIDADE OU NAO DA REALIZAGAO DE UMA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS OPERAGOES CONFLITUOSAS DELIBERADAS
SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DA CLASSE, NOS TERMOS DA REGULAMENTAGAO APLICAVEL.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE TAL SITUACAO DE CONFLITO DE INTERESSES,
VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES” E “RISCO DE NAO APROVAGAO DA
AQUISICAO DA SOCIEDADE INVESTIDA OU DOS OUTROS ATIVOS E ATIVOS DE LIQUIDEZ CONFLITADOS”, CONSTANTES
NAS PAGINAS 14 E 13 DESTE PROSPECTO.

3.3. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a Oferta vir a ser obtida por meio da distribuigdo, informar
quais objetivos serdo prioritarios

Em caso de Distribuigdo Parcial, os recursos liquidos da Oferta serdo aplicados, de forma ativa e discricionaria pelo
Gestor, prioritariamente conforme os cendrios estabelecidos na se¢do 3.1. acima.

Na hipdtese de Distribui¢do Parcial das Cotas da 12 Emissdo, ndo havera captagdo por meio de fontes alternativas pelo
prépria Classe para viabilizar o investimento, pela Classe, na Sociedade Investida e, consequentemente, na Sociedade
Desenvolvedora, sem prejuizo de novas emissdes de cotas que poderdo ser realizadas pela Classe no futuro.



Kmea

uma empre




Pt
/4

4. FATORES DE RISCO
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ANTES DE DECIDIR POR ADQUIRIR AS COTAS, OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR CUIDADOSAMENTE, A LUZ
DE SUAS PROPRIAS SITUAGOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, TODAS AS INFORMAGOES
DISPONIVEIS NO REGULAMENTO E/OU PROSPECTO, CONFORME APLICAVEL, E AVALIAR OS FATORES DE RISCO
DESCRITOS. O INVESTIMENTO NAS COTAS ENVOLVE UM ALTO GRAU DE RISCO. INVESTIDORES DEVEM
CONSIDERAR AS INFORMAGOES CONSTANTES DESTA SECAO, EM CONJUNTO COM AS DEMAIS INFORMACOES
CONTIDAS NO REGULAMENTO E/OU PROSPECTO, CONFORME APLICAVEL, ANTES DE DECIDIR ADQUIRIR AS COTAS.
EM DECORRENCIA DOS RISCOS INERENTES A PROPRIA NATUREZA DO FUNDO, INCLUINDO, ENTRE OUTROS, OS
FATORES DE RISCO DESCRITOS NESTA SEGCAO, PODERA OCORRER PERDA OU ATRASO, POR TEMPO
INDETERMINADO, NA RESTITUICAO AOS COTISTAS DO VALOR INVESTIDO OU EVENTUAL PERDA DO VALOR
PRINCIPAL DE SUAS APLICAGOES.

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

N3o obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica de Investimento delineada, os
investimentos da Classe estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco
sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador
e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo
da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes a Classe, os quais ndo sdo os Unicos aos quais estdo
sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral. A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de
acordo com a materialidade de cada fator de risco, baseada na probabilidade de ocorréncia e na magnitude do impacto
negativo, caso seja concretizado, de maneira que o fator de risco de maior materialidade foi apresentado em primeiro
lugar, seguido pelos demais em ordem decrescente, classificados, ainda, numa escala qualitativa de risco “maior, médio
e menor” nos termos dos §§12 a 49, do artigo 19 da Resolugdo CVM n2 160. Os negdcios, situagdo financeira ou
resultados da Classe podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos
adicionais que ndo seja atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena relevancia
neste momento.

Risco de Ndo Concretizacdo da Oferta das Cotas e de Cancelamento das Ordens de Subscrigdo Condicionadas e do
Investimento por Pessoas Vinculadas

Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja atingido, o Administrador ird devolver, aos subscritores que tiverem
integralizado suas Cotas, o valor por Cota integralizado pelo respectivo Investidor, multiplicado pela quantidade de Cotas
subscritas pelo Investidor que tenham sido canceladas, deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel. Neste caso,
em razdo dos riscos de mercado, do risco de crédito, bem como na hipétese de a Classe ndo conseguir investir os recursos
captados no ambito da Oferta em ativos cuja rentabilidade faga frente aos encargos da Classe, os Investidores que tenham
adquirido Cotas no ambito da 12 Emissdo da Classe poderdo eventualmente receber um valor inferior aquele por eles
integralizado, o que podera resultar em um prejuizo financeiro para o respectivo Investidor.

Adicionalmente, as ordens de subscrigdo realizadas por Investidores cuja integralizagdo esteja condicionada na forma
prevista na regulamentacgdo aplicavel e por Pessoas Vinculadas poderdo vir a ser canceladas, nas hipdteses previstas
nos documentos da Oferta, sendo que, nesta hipdtese, tais Investidores fardo jus ao recebimento do valor por Cota
integralizado pelo respectivo Investidor, multiplicado pela quantidade de Cotas subscritas pelo Investidor que tenham
sido canceladas, deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicdvel, o que podera impactar negativamente o valor
das Cotas dos demais Investidores que permanecerem na Classe, bem como na hipdtese de a Classe ndo conseguir
investir os recursos captados no ambito da Oferta em ativos cuja rentabilidade faga frente aos encargos da Classe.

Por fim, o efetivo recebimento dos recursos pelos Investidores que tenham suas respectivas ordens de subscri¢do
canceladas, em quaisquer das hipdteses previstas nos documentos da Oferta, esta sujeito ao efetivo recebimento, pela
Classe, dos respectivos valores decorrentes da liquidagdo ou da venda dos Ativos e dos Ativos de Liquidez adquiridos
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pela Classe com os recursos decorrentes da subscri¢gdo das Cotas, de modo que qualquer hipétese de inadimpléncia em
relagdo a tais Ativos poderd prejudicar o recebimento, pelos Investidores, dos valores a que fazem jus em razdo do
cancelamento de suas ordens de subscri¢do.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Relativo a Concentragdo e Pulverizagdo

Podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a subscrever parcela substancial da emissdo, passando tal
Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo
de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Relativo ao Desenvolvimento Imobilidrio e de Construgéio

O desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislagdo que define
todas as condigGes para dar inicio a venda dos imdveis bem como para concluir a entrega de um empreendimento.
Adicionalmente, o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios esta totalmente associado a atividade de
construgdo e sofre os impactos decorrentes de: (i) aumento de custos de obras devido ao surgimento de eventos ndo
esperados ou por aumento dos custos de matérias primas ou mao de obra; (ii) atrasos na conclusao das obras; (iii) custos
adicionais de manutengdo associados a entrega de empreendimentos imobilidrios. Atrasos na concessdo de aprovagdes
e os riscos inerentes a atividade de construgdo e incorporagdo imobilidria poderdo impactar negativamente os
resultados dos Ativos imobilidrios e consequentemente o resultado da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Inadimplemento dos Compromissos de Investimentos e de Chamadas Adicionais de Capital

Em caso de Cotista Inadimplente que néo honre com a Chamada de Capital realizada pelo Administrador poderd
haver necessidade de novos aportes de capital, independentemente de deliberagdo em assembleia geral ou na
hipétese de patriménio liquido negativo da Classe. Nestas hipéteses, existe o risco de a Classe ndo conseguir realizar
o investimento pretendido ou ndo ter o retorno do investimento realizado. Adicionalmente, o Cotista Inadimplente
poderd vir a ser obrigado a ressarcir a Classe pelas perdas causadas pela inadimpléncia, inclusive, mas néo se
limitando, a qualquer ressarcimento devido pela Classe a uma das Sociedades Investidas em razdo do
inadimplemento acarretado por referido cotista, sem o prejuizo do pagamento da atualizagdo monetdria devida pelo
Cotista Inadimplente, a partir da data indicada na Chamada para integralizagéo, pelo IPCA/IBGE, e os juros de mora
de 12% (doze por cento) ao ano, além de multa equivalente a 10% (dez por cento) do valor do débito corrigido,
portanto, em caso de inadimpléncia do Cotista em relagéo a sua obrigagdo de integralizar as Cotas, o Cotista poderd
ter que desembolsar recursos superiores aos valores inicialmente comprometidos na subscri¢do das Cotas da Classe
a titulo de ressarcimento a Classe por perdas, juros de mora, multa assim como atualizagéo monetdria.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociagdo de cotas de fundos de investimento imobilidrio apresenta
baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existird no futuro um mercado para negociagdo das Cotas que permita
aos Cotistas sua alienagao, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade
em realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas, bem como
em obter o registro para uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVYM. Além disso, durante o periodo entre a data
de determinagdo do beneficidrio da distribuicdo de rendimentos, da distribuicdo adicional de rendimentos ou da
amortizagdo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista em caso de negociagdo das Cotas
no mercado secundario podera ser afetado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos de Mercado
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Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes de mercado, nacionais e internacionais, que afetam pregos, taxas de
juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do fundo, entre outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor
das cotas do fundo, podendo resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentragdo da carteira em Ativos, de acordo com a Politica de Investimento
estabelecida no Regulamento, ha um risco adicional de liquidez dos Ativos, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos
eventos previstos acima, isolada ou cumulativamente, pode afetar adversamente o prego e/ou rendimento dos Ativos
da carteira da Classe. Nestes casos, o Administrador pode ser obrigado a liquidar os Ativos da Classe a pregos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Performance das Vendas dos Iméveis que Comp6em os Empreendimentos Imobilidrios

Ndo ha garantias que a performance das vendas esperada para um determinado Empreendimento Imobilidrio ocorra
conforme inicialmente esperado, tanto no que se refere ao prego de vendas, curva de recebiveis, bem como a velocidade
de vendas, o que podera trazer impactos sobre a rentabilidade do Empreendimento Imobilidrio e para a Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Performance da Classe

A rentabilidade da Classe encontra-se vinculada ao sucesso da politica de investimento da Classe: o investimento nas
cotas caracteriza uma aplicagdo em valores mobilidrios de rentabilidade variavel, o que significa que a rentabilidade a
ser paga ao Cotista dependera: (i) da aquisicdo e posterior alienagdo de Ativos pela Classe; e (ii) do sucesso dos
Empreendimentos Imobilidrios a serem desenvolvidos em parceria com determinados desenvolvedores, em razado de
que o pagamento dos Ativos estar vinculado a comercializagdo dos respectivos Empreendimentos Imobilidrios. Nesse
caso, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo, diretamente, dos resultados da Classe, provenientes,
primordialmente, (i) da capacidade de identificacdo pelos desenvolvedores de Ativos que possam ser adquiridos pela
Classe; (ii) da capacidade dos desenvolvedores de utilizar tais ativos para o desenvolvimento de empreendimentos
imobilidrios; e (iii) das vendas dos respectivos Empreendimentos Imobilidrios. Ndo ha garantia de sucesso da
implementacgdo da politica de investimento, de forma que ndo é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos
investimentos e operagdes do fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Ndo Aprovagdo da Aquisi¢éio da Sociedade Investida ou dos Outros Ativos e Ativos de Liquidez Conflitados

Apds o encerramento da Oferta, sera convocada a Assembleia Especial de Conflito de Interesses, para deliberar sobre a
possibilidade de (i) aquisicdo pela Classe das quotas da Sociedade Investida, tendo como contraparte vendedora
determinado(s) veiculo(s) de investimento gerido(s) pelo Gestor e/ou administrado(s) pelo Administrador, ou por partes
gue sejam Pessoas Ligadas, nos termos do art. 31, §22 do Anexo Normativo lll da Resolugdo CVM n2 175; ou (ii) de
aquisicdo ou alienagdo pela Classe de Ativos de Liquidez, que sejam ofertados, estruturados, distribuidos, emitidos,
devidos ou que tenham como contraparte vendedora o Administrador ou o Gestor (incluindo pessoas a elas ligadas),
inclusive veiculos de investimento administrados e/ou geridos pelas pessoas acima mencionadas, tendo em vista que
tais situagOes configuram um potencial conflito de interesses, nos termos da regulamentacgdo vigente aplicavel e sua
concretizagdo dependera de aprovagao prévia e especifica de Cotistas, reunidos em assembleia de Cotistas, nos termos
do artigo 31 do Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM n2175. Caso a aquisicdo da Sociedade Investida ndo seja
aprovada pelos cotistas, o fundo sera liquidado, na forma estabelecida no Regulamento. Caso a aquisi¢do de Ativos
Conflitados sejam aprovados na Assembleia de Conflito de Interesses, respeitando os qudéruns de aprovagao
estabelecidos, as aquisicbes poderado ser efetivadas, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Despesas Extraordindrias
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A Classe ou as Sociedades Investidas, na qualidade de proprietarios de imdveis e desenvolvedores imobilidrios, estdao
eventualmente sujeitos ao pagamento de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoragdo, conservagdo, contrapartidas, instalagdo de equipamentos de segurancga, indenizagdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras para o desenvolvimento imobilidrio. O pagamento de tais
despesas pode ensejar redugdo na rentabilidade das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Aumento dos Custos de Construgdo e Diluigéo dos Cotistas

A Classe poderd adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a
execuc¢do 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 construgdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Neste caso, a Classe terd que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter
que suportar o aumento no custo de construgdo dos empreendimentos imobilidrios. Os recursos adicionais poderao ser
provenientes de novas emissGes de Cotas da Classe ou em decorréncia de captagdes alternativas junto ao sécio
desenvolvedor do projeto, observado que, na eventualidade de ocorrerem novas emissdes e/ou captagdes alternativas
junto ao sdcio desenvolvedor do projeto, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participag8es diluidas e/ou a Classe
podera ter sua participacao diluida na Sociedade Investida, respectivamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor,
entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas e entre o Fundo e o(s) representante(s)
de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos da
regulamentacgdo aplicavel.

N3o obstante, quando da formalizagdo de sua adesdo ao Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a
contratagdo, antes do inicio da distribuicdo das Cotas, das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado
financeiro do administrador: (i) o Gestor, para prestacdo dos servicos de gestdo do Fundo; e (ii) as Instituigdes
Participantes da Oferta, para prestagdo dos servigos de distribuicdo de Cotas. Deste modo, ndo é possivel assegurar que
as contratagGes acima previstas ndo caracterizardo situages de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode
acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre
o Fundo e os prestadores de servigo ou entre o Fundo e o Gestor que dependem de aprovagao prévia da assembleia
geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto nos termos da regulamentagdo aplicavel: (i) a aquisigao,
locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo Fundo, de imdvel de propriedade do Administrador,
do Gestor, do consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou
exploragdo do direito de superficie de imdvel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o
Administrador, o Gestor, o consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisi¢do, pelo fundo, de imével de
propriedade de devedores do Administrador, do Gestor ou do consultor especializado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para
prestacdo dos servigos nos termos da regulamentagdo aplicavel, exceto o de primeira distribuigdo de Cotas, como é o
caso da presente Oferta; e (v) a aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do Administrador, do Gestor
ou de pessoas a eles ligadas.

Desta forma, caso venham existir atos que configurem potenciais conflitos de interesses e estes sejam aprovados em
assembleia geral de Cotistas, respeitando os qudruns de aprovagdo estabelecidos, estes poderdo ser implantados,
mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco Tributdrio
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A Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999 (“Lei n2 9.779/99”), estabelece que os fundos de investimento imobilidrio
devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas, apurados segundo
o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e em 31 de dezembro de
cada ano.
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Nos termos da mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributagdo aplicével as
pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ, Contribuigdo Social Sobre o Lucro
Liquido - CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social - PIS e Contribui¢do ao Financiamento da Seguridade
Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela Classe em aplicagGes financeiras de renda fixa e renda varidvel
sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte de acordo com as mesmas normas aplicdveis as
aplicag0es financeiras de pessoas juridicas, exceto em relagdo as aplicagdes financeiras referentes a Letras Hipotecarias,
Certificados de Recebiveis Imobilidrios, Letras de Crédito Imobilidrio e cotas de fundos de investimento imobiliario
admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, nos termos da legislagdo tributaria,
podendo tal imposto ser compensado com aquele retido na fonte pela Classe quando da distribui¢do de rendimentos e
ganhos de capital aos cotistas.

Ainda, de acordo com a Lei n2 9.779/99, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos quando distribuidos aos
Cotistas sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3¢,
paragrafo Unico, inciso Ill, da Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, alterada pela Lei n2 14.754/23, havera isen¢éo
do Imposto de Renda Retido na Fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas com relagdo aos rendimentos
distribuidos pela Classe ao Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o
Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 30% (trinta por cento) das Cotas emitidas pela Classe e tais Cotas lhe derem
o direito ao recebimento de rendimento igual ou inferior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos
pela Classe; (ii) o conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da legislagdo aplicavel, sejam titulares
de menos de 30% (trinta por cento) das Cotas emitidas pela Classe e tais Cotas lhes derem o direito ao recebimento de
rendimento igual ou inferior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; (iii) a Classe conte
com no minimo 100 (cem) cotistas; e (iv) as Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado. Dessa forma, caso seja realizada uma distribui¢do de rendimentos pela Classe em
qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributagdo a eles
aplicavel, na forma da legislagdo em vigor.

Adicionalmente, caso ocorra alteragdo na legislagdo que resulte em revogagdo ou restricdo a referida isengdo, os
rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de sua distribuigdo aos Cotistas,
ainda que a apuragdo de resultados pela Classe tenha ocorrido anteriormente a mudancga na legislagdo.

Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, extingdo de beneficio
fiscal, majoragdo de aliquotas, interpretagdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacdo de isengbes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo
previstos inicialmente.

Adicionalmente, nos casos de liquidagdo da Classe (“Evento”), todos os Cotistas sdo tributados a aliquota de 20% (nos
termos da lei n2 9.779/99), cabendo ao Administrador a responsabilidade da apuragdo e a retengdo do Imposto de Renda
na fonte. Para tanto é necessaria a informagdo do respectivo custo de aquisi¢cdo das Cotas, pelos Cotistas, quando do
momento de aquisicdo das referidas Cotas, seja em oferta primdria de Cotas, seja por meio de aquisicdo de Cotas em
mercado secundario, mediante documento e/ou informagao sistémica idénea, sendo tais informagdes necessarias para a
apuragdo de ganho de capital pelos Cotistas, fornecendo subsidio para o cdlculo correto do valor a ser retido a titulo de
Imposto de Renda (“IR”) no momento do evento. Na auséncia do envio das referidas informagdes, pelo Cotista, quando
solicitadas, o valor de aquisi¢do das Cotas poderd ser considerado o valor de aquisi¢do no mercado primdrio, o menor valor
de negociacgdo secundaria das cotas de emissdo da Classe ou o valor de RS 0,00 (zero), conforme o caso, implicando em
tributagdo inclusive sobre o valor de principal investido pelo Cotista na Classe. Nesta hipdtese, por ndo ter entregado as
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informacgGes solicitadas, o Cotista ndo podera imputar quaisquer responsabilidades ao Administrador, ao Gestor, ao
BANCO BTG PACTUAL S.A., institui¢do financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n?
501, 52 andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n2 30.306.294/0001-45
(“Custodiante”) ou ao BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS,
acima qualificado (“Escriturador”), sob o argumento de retengdo e recolhimento indevido de IR, ndo sendo devida pelo
Administrador, pelo Gestor, pelo Custodiante ou pelo Escriturador qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia desse fato.

Kinea

uma empresa

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco Relacionado a Distribui¢cdo Parcial e a ndo Colocagéo do Patriménio Minimo

A Oferta podera ser cancelada caso ndo seja subscrito o Volume Minimo da Oferta. Na ocorréncia desta hipotese, o
Administrador deverda cancelar a Oferta e os respectivos Termos de Aceitagdo firmados pelos Investidores.
Adicionalmente, caso seja atingido o Volume Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido o montante total da oferta, a
Classe tera menos recursos para investir em Ativos e Ativos de Liquidez, podendo impactar negativamente na
rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de a Classe Ndo Captar a Totalidade dos Recursos Previstos no Volume Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as Cotas da respectiva
emissdo realizada pela Classe, o que, consequentemente, fara com que a Classe detenha um patrimonio menor que o
estimado, desde que atingido o Volume Minimo da Oferta. Tal fato pode reduzir a capacidade da Classe diversificar sua
carteira e praticar a Politica de Investimento nas melhores condig¢Ges disponiveis.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos Relativos a Rentabilidade do Investimento

O investimento em cotas de FIl é uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda varidvel, o que pressupbe que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo imobilidria e do resultado do desenvolvimento imobilidrio dos imdveis
do patrimonio da Classe. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado da
Classe, que por sua vez, dependera preponderantemente dos ativos imobilidrios objeto de investimento pela Classe,
excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutenc¢do da Classe. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a
data da integralizagdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisi¢do 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 depésitos bancério, o que poderd impactar negativamente na rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

A Classe Poderd Realizar a Emisséo de Cotas, o que Poderd Resultar em uma Dilui¢do da Participag¢éo do Cotista ou
Redugdio da Rentabilidade

A Classe podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de Cotas por necessidade de capital ou
para aquisicdo de novos Ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas emissGes, os Cotistas poderdo ter suas
respectivas participagdes diluidas. Adicionalmente a rentabilidade da Classe pode ser afetada durante o periodo em que
os respectivos recursos decorrentes da emissdo de novas Cotas ndo estiverem investidos nos termos da Politica de
Investimento da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Desvalorizagédo dos Ativos Integrantes do Patriménio da Classe e dos Ativos pela Classe

Tendo em vista que os recursos da Classe serdo aplicados em Ativos e em Sociedades Investidas que investem em bens
imodveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econémico, inclusive a
médio e longo prazo, das regides onde estdo localizados os imdveis adquiridos para integrar patrimonio da Classe. A
analise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como

16



7
e

também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade
de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor do imdével investido pela Classe, sendo
que, caso a eventual desvalorizagdo dos imdveis integrantes das carteiras podera afetar negativamente o valor das
Cotas ou a sua rentabilidade.

Kinea

uma empresa

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco Sistémico e do Setor Imobilidrio

Tendo em vista que os recursos da Classe serdo aplicados em Ativos, o pre¢o dos imdveis e dos ativos financeiros
relacionados a estes imdveis sofrem variagbes em fungdo do comportamento da economia, sendo afetado por
condigbes econdmicas nacionais, internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e érgdos reguladores nos mercados, moratdrias, alteragdes da politica monetaria,
podendo, eventualmente, causar perdas aos Cotistas. Esses fatores podem implicar desaquecimento de determinados
setores da economia. A redugdo do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos iméveis e sobre
as receitas deles provenientes, afetando os Ativos adquiridos pela Classe e pelas Sociedades Investidas, o que podera
prejudicar o seu rendimento. Adicionalmente, a negociagdo e os valores dos Ativos da Classe e das Sociedades Investidas
podem ser afetados pelas referidas condigdes e fatores, podendo, eventualmente, causar perdas aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco Decorrente da Alteragédo das Caracteristicas do Empreendimento Imobilidrio a Ser Desenvolvido pela Sociedade
Investida e da néio obrigatoriedade de revisées e/ou atualizacdes de projecdes

As caracteristicas do empreendimento imobilidrio que serd desenvolvido pela Sociedade Investida descritas no Estudo
de Viabilidade poderdo ser alteradas no momento da efetiva implementag¢do e desenvolvimento do projeto, observado
que a Classe, a Administradora, o Gestor e as Institui¢cdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigagdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer proje¢des constantes do Prospecto e/ou de qualquer material de divulgagdo da Classe
e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, o que considera sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam
alteragBes nas condigBes econémicas ou outras circunstancias posteriores a data do Prospecto e/ou do referido material
de divulgagdo 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

A Classe poderd adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda néo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham
obtido todas as licengas aplicdveis.

Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderado ser vendidos, quando estiverem devidamente regularizados
perante os érgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizagdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios poderd provocar a impossibilidade de comercializa-los e, portanto, provocar prejuizos a
Classe e, consequentemente, aos seus Cotistas.

A certiddo negativa de débitos do INSS e ISS relativos a obras nos imdveis é necessaria para a averbagdo na matricula
dos imdveis das obras neles desenvolvidas. Desta forma, caso haja débitos do INSS relativo a obra desempenhada nos
imoveis, a Classe podera vir a ser responsabilizado e arcar com tais débitos, o que podera gerar prejuizo a Classe e,
consequentemente, aos Cotistas, bem como a obrigagdo de aportar recursos na Classe para arcar com tais débitos.
Nessas hipéteses, a Classe, a sua rentabilidade e o valor de negocia¢cdo de suas Cotas poderdo ser adversamente
afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco da Execugdo dos Acordos com os Desenvolvedores e Terceiros

A Classe firmara uma série de acordos com os respectivos desenvolvedores dos empreendimentos. Ndo ha garantias
que a Classe conseguira obter sucesso quando da execugdo de tais acordos ou que os parceiros irdo cumprir as
obrigacGes definidas em tais acordos. Além disso, ndo ha também garantia que os parceiros terdo capacidade financeira
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para cumprir as obriga¢Oes definidas em tais acordos. Nesta hipdtese, as atividades e os resultados da Classe poderdo
ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos cotistas.

Kinea

uma empresa

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Elaboracdo do Estudo de Viabilidade Pelo Gestor

No ambito da emissdo das Cotas da 12 Emissdo da Classe, o Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor, e, nas
eventuais novas emissdes de Cotas o Estudo de Viabilidade também podera ser elaborado pelo Gestor, que é empresa
do grupo do Administrador, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a
objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo Investidor.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Ndo Materializagdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Os prospectos, conforme aplicavel, contém e/ou conterdo, quando forem distribuidos, informagdes acerca da Classe,
do mercado imobilidrio, dos Ativos e dos Ativos de Liquidez que poderdo ser objeto de investimento pela Classe, bem
como das perspectivas acerca do desempenho futuro da Classe, que envolvem riscos e incertezas. Adicionalmente, a
rentabilidade descrita no Regulamento refere-se a um objetivo de rentabilizagdo das Cotas da Classe em um horizonte
de longo prazo, cuja concretizagdo estd sujeita a uma série de fatores de risco e de elementos de natureza econémica
e financeira. Esta rentabilidade ndo representa promessa ou garantia de rentabilidade ou isen¢do de riscos para os
Cotistas.

Embora as informagdes constantes dos documentos da Oferta tenham sido obtidas de fontes idoneas e confidveis, as
perspectivas indicadas no Estudo de Viabilidade acerca do desempenho futuro da Classe, do mercado imobilidrio, dos
Ativos e dos Ativos de Liquidez que poderdo ser objeto de investimento pela Classe, do seu mercado de atuagdo e
situagdo macroecondmica sejam ou venham a ser, conforme o caso, baseadas em convicgdes e expectativas razoaveis,
ndo ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com tais perspectivas, pois os eventos futuros
poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nos respectivos documentos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Desapropriagdo e Outras Restricées de Utilizagdo do Imdvel pelo Poder Publico

Caso ocorra uma desapropriagdo dos imdveis de titularidade, direta ou indireta, da Classe, ndo ha como garantir, de
antemado, que o prego que venha a ser pago pelo poder publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, a eventual desapropriagcdo de
qualquer um dos imdveis objetos dos Empreendimentos Imobilidrios poderd afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades da Classe. adicionalmente, outras restrigdes aos imdveis objetos dos Empreendimentos
Imobilidrios também podem ser aplicadas pelo poder publico, o que pode causar restri¢do na utilizagdo a ser dada aos
imoveis objetos dos Empreendimentos Imobilidrios, tais como o tombamento do préprio imdvel, ou de parte dele, ou
de drea de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros,
0 que podera trazer atrasos e/ou modificacdes ao objetivo comercial inicialmente projetado, resultando em um efeito
adverso para os negécios da Classe e, consequentemente, para a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de alteragéo da legislagéio aplicdvel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, 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 alteragbes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e drgdos
reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragGes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e
para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior.
Ademais, a aplicagdo de leis existentes que ndo eram aplicaveis antes e a interpretagdo de novas leis poderdo impactar
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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 criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengbes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas
a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer
tempo, independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragao
na legislagdo tributdria vigente. A parte da legislagdo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas
e aos investimentos da Classe, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cdmbio e investimentos externos em cotas
de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a altera¢Oes. Esses eventos podem impactar adversamente
no valor dos ativos e dos investimentos realizados pelos Cotistas, bem como nas condi¢Ges para a distribuigcdo de
rendimentos e de resgate das Cotas.

Kinea

uma empresa

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de Indisponibilidade de Negociagdo das Cotas

O inicio da negociagdo das Cotas ocorrera somente, a exclusivo critério e escolha do Gestor, apds o decurso de 56
(cinquenta e seis) meses contados do Anuncio de Encerramento. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar a
indisponibilidade de negociagdo das Cotas no mercado secundario pelo referido prazo como fator que poderd afetar
suas decisGes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Relativo d Inexisténcia de Ativos e/ou de Ativos de Liquidez que se Enquadrem na Politica de Investimento

A Classe podera ndo dispor de ofertas de Ativos e/ou de Ativos de Liquidez suficientes ou em condigbes aceitaveis, a
critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo que a Classe poderd
enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do de Ativos e/ou de Ativos de Liquidez.
Adicionalmente, eventual ndo aprovagdo da aquisigdo de ativos em situagdo de conflito de interesses também podera
diminuir a oferta de Ativos e/ou Ativos de Liquidez. A auséncia de Ativos e/ou de Ativos de Liquidez para aquisi¢cdo pela
Classe podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas, em fungdo da impossibilidade de aquisi¢do de Ativos
e/ou de Ativos de Liquidez a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas ou ainda, implicar a amortizagdo de principal
antecipada das Cotas, a critério do Gestor.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

A Classe podera investir nos Ativos de Liquidez e tais Ativos de Liquidez, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem
baixo risco de crédito e, consequentemente, por oferecerem baixo retorno como rendimento, podem afetar
negativamente a rentabilidade da Classe.

Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez poderdo ser tributados de
forma andloga a tributagdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e
dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato
podera impactar negativamente na rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Sinistro e de Inexisténcia de Seguro

Em caso de ocorréncia de sinistro envolvendo imdveis e/ou da construgdo, integrantes do patriménio da Classe e/ou
das Sociedades Investidas, sem que seguro tenha sido contratado e/ou renovado, a Classe e/ou as Sociedades Investidas
estardo sujeitos a prejuizos decorrentes de tais sinistros, bem como os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, sendo
que as indenizagGes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido,
observadas as condigBes gerais das apdlices. H3, também, determinados tipos de perdas que ndo estardao cobertas pelas
apalices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos

19



7
e

dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe ou as Sociedades Investidas poderdo sofrer perdas relevantes e poderdo
ser obrigados a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o seu desempenho operacional. Ainda, a Classe
ou as Sociedades Investidas poderao ser responsabilizadas judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condi¢do financeira e, consequentemente,
nos rendimentos da Classe a serem distribuidos aos Cotistas.

Kinea

uma empresa

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos Relacionados a Disseminagdo de Doengas Transmissiveis

A disseminagdo de doengas transmissiveis pelo mundo pode levar a uma maior volatilidade nos mercados de capitais
global e local e a uma pressdo recessiva na economia global e brasileira. O surto de doengas transmissiveis, como o da
COVID-19, em uma escala internacional, pode afetar a confianga do Investidor e resultar em uma volatidade esporadica
nos mercados de capitais global e local, o que pode ter um efeito recessivo na economia global e brasileira e afetar
adversamente o interesse de Investidores na aquisicdo ou manutenc¢do de Cotas. Adicionalmente, referidos surtos
podem resultar em restricGes a viagens, utilizacdo de transportes publicos e dispensas prolongadas das areas de
trabalho, o que pode ter um efeito adverso na economia global e, mais especificamente, na economia brasileira.
Qualquer mudanga material nos mercados financeiros ou na economia brasileira resultante desses eventos, ou dos seus
desdobramentos, podem afetar adversamente os negdcios e os resultados operacionais da Classe, bem como a
condigdo financeira da Classe. A disseminagdo de doengas transmissiveis, como o surto de COVID-19, pode afetar
diretamente, ou indiretamente, suas operagdes, como, por exemplo, a necessidade de realizagdo de quarentena pode
restringir as atividades econdmicas das regides afetadas no Brasil, implicando na redugdo do volume de negdcios nos
setores-alvo de investimento por parte da Classe, além de interrupg¢bes nos negdcios e dispensas temporarias de
colaboradores, o que pode afetar adversamente a originagao de novos ativos elegiveis a Classe ou o adimplemento de
obrigacGes relacionadas. Eventos que impactem negativamente a origina¢gdo de ativos elegiveis a Classe podem
prejudicar a continuidade da Classe. Como consequéncia, é possivel que haja o aumento de oscilagdes nos pregos de
ativos (inclusive de imdveis), bem como da inadimpléncia dos ativos detidos pela Classe, afetando negativamente os
resultados da Classe e/ou provocando perdas patrimoniais. Por fim, com o objetivo de combater os efeitos negativos
na economia trazidos pelo surto de doengas transmissiveis, tais como a COVID-19, é possivel que o Governo Brasileiro
e o mercado implementem medidas de estimulo, tais como prorrogagdo no pagamento de ativos financeiros, podendo
ocasionar adversamente o pagamento de ativos detidos, diretamente ou indiretamente, pela Classe e, portanto, a
rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Ndo Pagamento de Rendimentos aos Investidores

E possivel que o fundo n3o possua caixa para a realizacdo da distribui¢do de rendimentos aos Investidores por uma série
de fatores, como os citados, exemplificadamente, a seguir: (i) o fato de os Empreendimentos Imobilidrios estarem em
fase de aprovagdo e construgdo; ou (ii) caréncia no pagamento de juros dos valores mobilidrios (iii) atraso na
comercializagdo e venda do ativo. Dessa forma, ndo ha como garantir aos cotistas qualquer pagamento de rendimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos atrelados as Sociedades Investidas

O Gestor e o Administrador desenvolvem seus melhores esforgos na selegdo, controle e acompanhamento dos Ativos
da Classe. Todavia, a despeito desses esforgos, pode ndo ser possivel para o Administrador identificar falhas na
Administragdo ou na gestdo das Sociedades Investidas, hipdteses em que o Administrador e/ou Gestor n3o responderdo
pelas eventuais consequéncias, o que podera reduzir a rentabilidade do fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de ndio realizagdo do investimento

Ndo ha garantias de que os investimentos pretendidos pela Classe estejam disponiveis no momento e em quantidade

convenientes ou desejdveis a satisfagdo de sua politica de investimentos, o que pode resultar em investimentos
menores ou mesmo na nao realizagdo destes investimentos. A ndo realizagdo de investimentos em Ativos ou a realizagdo
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desses investimentos em valor inferior ao pretendido pela Classe, considerando os custos da Classe, dentre os quais a
Taxa de Administragdo, poderd afetar negativamente os resultados da carteira e o valor da cota.

Kinea

uma empresa

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidrio representam uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro e sdo constituidos, por forga regulamentar, como condominios fechados, ndo sendo admitido o resgate das
Cotas, antecipado ou ndo, em hipdtese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagdo das Cotas no
mercado secunddrio. Adicionalmente, determinados Ativos e/ou Ativos de Liquidez podem passar por periodos de
dificuldade de execugdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade
inexistentes. Nestas condi¢des, o Gestor podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos e/ou Ativos de
Liquidez pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos e/ou Ativos de Liquidez poderd impactar o patriménio liquido da Classe.
Na hipdtese de o patriménio liquido da Classe ficar negativo, a Classe podera estar sujeito aos procedimentos de
insolvéncia descritos na legislacdo e regulamentagdo aplicaveis, bem como no presente Regulamento. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a assembleia geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo da
Classe e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega aos Cotistas dos Ativos
e/ou Ativos de Liquidez integrantes da carteira da Classe. Em ambas as situagdes, os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os Ativos e/ou os Ativos de Liquidez recebidos quando da liquidagdo da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Relativo a Propriedade das Cotas e dos Ativos

Apesar de a carteira do fundo ser composta predominantemente por Ativos, a propriedade das cotas ndo confere aos
Cotistas propriedade direta sobre tais Ativos, ou seja, o Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos
e Empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do patrimdnio da Classe. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos
sobre todos os Ativos integrantes da carteira de modo nado individualizado, proporcionalmente ao nimero de cotas
detidas por cada Cotista. Por outro lado, o Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacgdo, legal ou
contratual, relativa aos iméveis e Empreendimentos integrantes da carteira da Classe ou do Administrador, salvo quanto
a obrigagcdo de pagamento das cotas que subscrever.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Crédito

Os Ativos de Liquidez integrantes da carteira da Classe podem estar sujeitos a capacidade de seus emissores em honrar
0s compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais ativos. alteragdes nas condig¢Ges financeiras dos
emissores dos Ativos de Liquidez ou na percepgdo que os investidores tém sobre tais condigdes, bem como alteragdes
nas condigdes econOmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer
impactos significativos nos pregos e na liquidez dos Ativos de Liquidez. O fundo podera incorrer em risco de crédito na
liguidagdo das operagdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios que venham
a intermediar as operagdes de compra e venda de ativos em nome da Classe. Na hipdtese de falta de capacidade ou
falta de disposi¢do de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operagdes integrantes
da carteira da Classe, a Classe podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os
seus créditos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco a que estdo sujeitos os Fundos de Investimento Imobilidrio Investidos pela Classe

Considerando que a Classe poderd investir seus recursos em cotas de Fll, a Classe est3, indiretamente, sujeito aos riscos
em que incorrem as Sociedades Investidas, incluindo, mas ndo se limitando aos riscos previstos neste Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco Decorrente da Aquisi¢do de Ativos e/ou Ativos de Liquidez nos Termos da Resolugéio N2 2.921

Kinea

uma empresa

A Classe podera adquirir Ativos e/ou Ativos de Liquidez vinculados na forma da resolugdo n2 2.921. O recebimento pelo
fundo dos recursos devidos pelos devedores dos ativos e/ou ativos de liquidez vinculados nos termos da resolugdo n2
2.921 estard condicionado ao pagamento pelos devedores/coobrigados das operag8es ativas vinculadas. neste caso,
portanto, o fundo e, consequentemente, os cotistas, correrdo o risco dos devedores/coobrigados das operac¢des ativas
vinculadas. ndo ha qualquer garantia do fundo, do administrador, do custodiante ou do gestor e/ou de qualquer das
partes relacionadas do cumprimento das obrigag&es pelos devedores/coobrigados das operag&es ativas vinculadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Contingéncias Ambientais

Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais anteriores ou supervenientes a aquisi¢ao
dos iméveis podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio
ambiente) para a Classe ou para as Sociedades Investidas, circunstancias estas que afetam a sua rentabilidade. Além
disso, o setor imobilidrio esta sujeito a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais e municipais. Essas leis e
regulamentos ambientais podem acarretar majoragdo dos custos de manutengao dos imdveis, assim como proibir ou
restringir severamente o desenvolvimento de determinadas atividades. As leis e regulamentos que regem o setor
imobilidrio brasileiro, assim como as leis e regulamentos ambientais, tendem a se tornar mais restritivas, sendo que
qualquer aumento de restricdes pode afetar adversamente as atividades da Classe ou das Sociedades Investidas e a sua
rentabilidade.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Inerente a Propriedade de Imdveis e Reclamagdes de Terceiros

Os imdveis que compdem o patrimonio da Classe ou das Sociedades Investidas podem apresentar riscos inerentes ao
desempenho de suas atividades, podendo tais Sociedades Investidas incorrer no pagamento de eventuais indenizagdes
e/ou reclamagdes, assim como responder processos administrativos ou judiciais, que venham ser a elas imputados, na
qualidade de proprietdrias dos referidos imdveis, o que podera comprometer os rendimentos a serem distribuidos aos
seus Cotistas, assim como impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobilidrio e
consequentemente da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Alavancagem

As Sociedades Investidas, os parceiros e os desenvolvedores poderdo tomar financiamento para a construgdo
do Empreendimento Imobilidrio. Mudangas nas condigdes de mercado ou performance de vendas dos
Empreendimentos Imobilidrios poderdo impactar o retorno dos Ativos e, consequentemente, a Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Cobranca dos Ativos e dos Ativos de Liquidez

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos e dos Ativos de Liquidez integrantes da
carteira da Classe e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade da Classe,
devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos
Cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas. A Classe somente podera adotar e/ou manter os procedimentos
judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os
titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adog¢do e/ou manutengdo. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos Ativos e dos Ativos de Liquidez, a Classe podera ter de
despender recursos para assegurar a adogdo e manutengao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral
do referido aporte e da assungdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia a que a Classe venha a ser eventualmente condenado. O Administrador, o Gestor, o Custodiante
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e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo adogdo ou manutengdo
dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pela Classe e pelos
Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas da Classe. Consequentemente, a Classe poderd ndo dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizagdo de principal e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional,
das Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo
capital investido.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Inexisténcia de Quérum nas Delibera¢des a Serem Tomadas Pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas
por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobilidrios tendem a possuir nimero elevado de
cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela
auséncia de quérum para tanto (quando aplicavel) na votagdo em tais Assembleias Gerais de Cotistas. A impossibilidade
de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagdo antecipada da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Relacionado ds Garantias dos Ativos e/ou Ativos de Liquidez e ao Seu Aperfeicoamento

Em uma eventual execucdo das garantias relacionadas aos Ativos e/ou Ativos de Liquidez da Classe, este podera ter que
suportar custos adicionais. Adicionalmente, caso a execugdo das garantias relacionadas aos Ativos e/ou Ativos de
Liquidez da Classe ndo sejam suficientes para com as obriga¢es financeiras atreladas as operages, uma série de
eventos relacionados a execucdo e reforco das garantias poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade do investimento na Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Regulatdrio/Juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e
obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por base a legislagdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradig¢do e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no
gue tange a este tipo de operagdo financeira, em situagdes adversas de mercado poderd haver perdas por parte dos
Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para dar eficicia ao arcabougo contratual.

Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo regidos, entre outros normativos, pela Lei n2 8.668/93 e
demais normas emitidas pela CVM, sendo que eventual interferéncia de érgdos reguladores no mercado, mudangas na
legislagdo e regulamentagdo aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, decretagdo de moratéria, fechamento
parcial ou total dos mercados, alteragdo nas politicas monetarias e cambiais, dentre outros eventos, podem impactar
as condigdes de funcionamento da Classe, bem como no seu respectivo desempenho.

Ademais, na hipdtese de ser constatado patrimdnio liquido negativo do Fundo/Classe, caso nio seja possivel regularizar
a situagdo com as medidas previstas na regulamentagdo em vigor, podera ser solicitada a declaragdo judicial de
insolvéncia do Fundo/Classe pelo Administrador ou pela CVM. O regime de responsabilidade limitada dos Cotistas e o
regime de insolvéncia dos fundos/classes sdo inovagdes legais recentes e ndo foram sujeitas a revisdo judicial, podendo
ser questionados ou desconsiderados em ocasionais disputas judiciais.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Ndo Existéncia de Garantia de Eliminagdo de Riscos

Arealizagdo de investimentos na Classe expOe o Cotista aos riscos a que a Classe esta sujeito, os quais poderdo acarretar
perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecugdo do objeto da Classe, assim como de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos e/ou aos
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Ativos de Liquidez, mudangas impostas a esses Ativos e/ou Ativos de Liquidez, alteragdo na politica econdmica, decisdes
judiciais etc. Embora o Administrador mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicagdes da Classe, ndo ha
qualquer garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas. Em condigdes
adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Governang¢a

Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os Unicos Cotistas
ou mediante aprovagdo expressa da maioria dos demais Cotistas na prépria assembleia geral de Cotistas ou em
instrumento de procuragao que se refira especificamente a assembleia geral de Cotistas em que se dara a permissao de
voto: (i) o Administrador ou o Gestor; (ii) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (iii)
empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigos
do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo
de bens de sua propriedade que concorram para a formagdo do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista cujos interesses

win i om

sejam conflitantes com os do Fundo. Tal restri¢do de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas alineas “i” a “iv”,
caso estas decidam adquirir Cotas da 12 Emissao.

Adicionalmente, para os fins do §12 do art. 78 da Resolugdo CVM n2 175, a totalidade dos Cotistas da Classe, ao adquirir
as Cotas da 12 Emissdo, manifesta-se positivamente no sentido de permitir o voto das pessoas mencionadas nos incisos

“wn

i” a “iv”, acima.
Escala Qualitativa de Risco: Menor
Fatores Macroeconémicos Relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econémicas e de mercado de
outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas da 12 Emissdo. No passado, o surgimento
de condigbes econémicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras
recentes resultaram em um 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: flutuagGes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de iméveis),
indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade cambial e pressdo
inflacionaria.

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

A Classe esta sujeita, direta ou indiretamente, as variagdes e condigdes dos mercados de titulos e valores mobilidrios,
que sao afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econémicas nacionais e internacionais. Varidveis exdgenas,
tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordindrios ou situages especiais de mercado, ou, ainda,
de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagées nas taxas de juros, inflagdo ou deflagdo,
eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas, as quais poderdo resultar em perdas para os Cotistas. Ndo
sera devido pela Classe ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor e o Custodiante, qualquer
indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante
de quaisquer de tais eventos.

No passado, o desenvolvimento de condi¢Ges econOmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugdo 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,
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(i) 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) a guerra comercial entre
os Estados Unidos e a China, e (iv) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma
série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as
flutuagdes de pregos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioragdo da economia
global, flutuagdo em taxas de cambio, deflagdo e inflagdo, entre outras, que podem afetar negativamente a Classe.
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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, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagdo da CVM ou por
deliberagdo da assembleia geral de Cotistas. Tais alteragdes poderdo afetar o modo de operagdo da Classe e acarretar
perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos do Uso de Derivativos

Existe a possibilidade de ocorrerem alteragdes substanciais nos pregos dos contratos de derivativos, ainda que o prego
a vista do ativo relacionado permanega inalterado. O uso de derivativos pode: (i) aumentar a volatilidade da Classe; (ii)
limitar ou ampliar as possibilidades de retornos adicionais; (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos; e (iv) determinar
perdas ou ganhos aos Cotistas da Classe. Adicionalmente, ainda os contratos derivativos sejam utilizados
exclusivamente para protegdo da carteira contra determinados riscos, ndo é possivel evitar totalmente perdas para os
Cotistas se ocorrerem os riscos que se pretendia proteger. Por fim, os cotistas poderdo a vir a ter que realizar aportes
adicionais na Classe caso ocorram prejuizos decorrentes da utilizagdo dos derivativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos Relacionados a Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de For¢a Maior

Os rendimentos da Classe e das Sociedades Investidas decorrentes da exploragdo de imédveis estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos imdveis. Portanto, os resultados da Classe e das Sociedades Investidas 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: Menor
Riscos Relativos ao Registro de Aquisi¢cdo de Imdveis

No periodo compreendido entre a aquisi¢do de eventual imdvel, nas hipdteses previstas no Regulamento, e seu registro
em nome da Classe, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de outras dividas de antigos proprietarios em
eventual execugdo proposta, o que dificultaria a transmissdo da propriedade do imdvel a Classe, acarretando perdas a
Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Desenquadramento Passivo Involuntdrio

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento
passivo involuntario, a CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo
de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragdo ou
da gestdo da Classe, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro fundo; ou (iii) liquidagdo da Classe.

tlill “win

A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade da Classe. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o
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preco de venda dos Ativos e dos Ativos de Liquidez da Classe sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou
superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Referente a Participagdo das Pessoas Vinculadas na Oferta

A participagdo de investidores que sejam pessoas vinculadas na Oferta podera ter um efeito adverso na liquidez das
Cotas no mercado secundario. O Administrador e o Gestor ndo tém como garantir que a aquisi¢do das Cotas por pessoas
vinculadas ndo ocorrera ou que referidas pessoas vinculadas ndo optardo por manter estas Cotas fora de circulagdo,
afetando negativamente a liquidez das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Relativo ao Prazo de Duragdo Determinado da Classe

Considerando que a Classe é organizado sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de Cotas, salvo na
hipétese de liquidagdo da Classe. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento na Classe, eles terdo que alienar suas Cotas
em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociagao das Cotas no mercado
secundario ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.

Adicionalmente, tendo em vista que se trata de Fundo com prazo determinado, a partir de determinado momento, as
Cotas de emissdo da Classe serdo amortizadas e/ou resgatadas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de Flutuagdes Tipicas de Mercado e da Classe Vir a Ter Patriménio Liquido Negativo

As aplicagdes da Classe estdo, por sua natureza, sujeitas a flutuagBes tipicas de mercado, risco de crédito, risco
sistémico, condigbes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo, ndo havendo garantia de
completa eliminagdo da possibilidade de perdas para a Classe e os Cotistas. As estratégias de investimento da Classe
poderdo fazer com que o patrimdnio liquido seja negativo, hipdtese em que os Cotistas ndo serdo obrigados a realizar
aportes adicionais de recursos. E possivel, portanto, que a Classe ndo possua recursos suficientes para satisfazer as suas
obrigacgGes.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Inexisténcia de Operagbes de Mercado Equivalentes Para Fins de Determinagdo do Agio e/ou Desdgio
Aplicavel ao Prego de Aquisigéio

Nos termos do Regulamento, o prego de aquisicdo dos Ativos a serem adquiridos pela Classe poderd ou nao ser
composto por um agio e/ou desdgio, observadas as condigdes de mercado. No entanto, ndo é possivel assegurar que
guando da aquisi¢do de determinado Ativo existam operagGes semelhantes no mercado com base nas quais o Gestor
possa determinar o agio e/ou desdgio aplicavel ao preco de aquisi¢do. Neste caso, o Gestor devera utilizar-se do critério
que julgar mais adequado ao caso em questdo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

26



Kinea




Kinea

uma empresa

e

5. CRONOGRAMA

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo:

Ordem dos
Eventos

Evento Data Prevista (1) (2)

Requerimento de Registro Automatico da Oferta na CVM

1 Divulgagdo do Aviso ao Mercado do Prospecto Preliminar e da Lamina 18/06/2025
"""" 2 Inicio das Apresentagdes a potenciais Investidores (Roadshow)  18/06/2025
"""" 3 12Comunicadoao Mercado de Modificacdo da Oferta ~ 23/06/2025
"""" 4 20ComunicadoaoMercado de Modificagio da Oferta ~ 25/06/2025
"""" 5 IniciodoPeriodo de Coleta de IntencBes de Investimento ~~~ 26/06/2025

©  Daigagao do Anincio de micto ¢ do rospecto Definiivo 30/06/2025
"""" 7 DataMéxima Para Encerramento do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento®  22/12/2025
"""" 8  DataMaxima ParaRealizaio do Procedimento de Alocagio®  23/12/2005
"""" 9 Dataméximaparadivulgacio do Anincio de Encerramento  26/12/205

& Todas as datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragcdes, suspensdes, antecipacdes ou
prorrogacgdes a critério das Institui¢des Participantes da Oferta ou de acordo com os regulamentos da B3, incluindo, mas ndo se limitando a
possibilidade de encerramento da Oferta em data anterior a indicada acima.

@ Caso ocorram alterag8es das circunstancias, cancelamento, suspensdo, revogagdo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma podera ser
alterado.

@) Conforme estipulado no item “Alocagdo e Liquidagdo” deste Prospecto, a data deste evento podera ser antecipada e informada ao mercado
por meio da divulgagdo do comunicado ao mercado, com pelo menos 5 (cinco) dias Uteis de antecedéncia, desde que, antes do prazo
estimado para encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, seja atingido o Volume Minimo da Oferta, conforme
decisdo, de comum acordo, entre o Coordenador Lider, o Administrador e o Gestor.

O resultado do Procedimento de Alocagdo serd informado individualmente a cada Investidor, pelo Coordenador Lider
da Oferta, apds o término do Procedimento de Alocagdo, por endereco eletronico ou telefone indicado no Termo de
Aceitagdo ou por qualquer outro meio previamente acordado entre as partes, contendo o respectivo prazo para fins de
integralizagdo, considerando o cronograma tentativo acima estipulado.

Quaisquer informagdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anuncios e comunicados da Oferta, conforme
mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de
revogacdo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagao da Oferta,
prazos, termos, condi¢es e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, estardo
disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores previstas no item “DECLARAGAO DE QUE QUAISQUER
OUTRAS INFORMAGCOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A CLASSE DE COTAS E A DISTRIBUICAO EM QUESTAO PODEM
SER OBTIDOS JUNTO A COORDENADOR LIDER E DEMAIS INSTITUICOES CONSORCIADAS E NA CVM” da secdo
“IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS” deste Prospecto.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS
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6.1. Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobilidrios a serem distribuidos, inclusive no
exterior, identificando: (i) cotagdo minima, média e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; cotagdo
minima, média e maxima de cada trimestre, nos tltimos 2 (dois) anos; e cotagdo minima, média e maxima de
cada més, nos ultimos 6 (seis) meses.

Por se tratar da 12 Emissdo da Classe, as Cotas nao foram objeto de negociagdo no mercado secundario.
6.2. Informagdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscri¢cdo de novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a 12 Emissdo de Cotas da Classe, ndo havera abertura de periodo de
exercicio de direito de preferéncia.

6.3. Indicagao da diluicio econdmica imediata dos cotistas que ndo subscreverem as cotas ofertadas, calculada pela
divisdo da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa quantidade com a quantidade inicial
de cotas antes da emissdo em questao multiplicando o quociente obtido por 100 (cem)

Por se tratar da 12 Emissdo de Cotas, ndo ha diluicdo econdmica dos Cotistas.
6.4. Justificativa do prego de emissdo das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagao

O Valor da Cota da 12 Emissdo foi definido com base na sugestdo do Gestor, sendo correspondente a RS 10,00 (dez
reais), considerando um valor por Cota que, no entendimento do Coordenador Lider, do Administrador e do Gestor,
seja adequado aos objetivos e politica da Classe.
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7.1. Descri¢do de eventuais restrigdes a transferéncia das cotas

As Cotas da 12 Emissdo somente poderdo ser negociadas apds 56 (cinquenta e seis) meses contados do anuncio de
encerramento da oferta publica de distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo e/ou até encerradas todas as Chamadas de
Capital, a critério do Gestor e a obtengdo de autorizagdo da B3 para o inicio da negocia¢do das Cotas da 12 Emissao,
conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

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

O investimento em Cotas ndo é adequado a Investidores que necessitem de liquidez, tendo em vista que as cotas de
fundos de investimento imobilidrio encontram baixa, ou nenhuma liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa, desde que observado o Lock-up para Negociagdo. Além disso,
os fundos de investimento imobilidrio que, como a Classe, tém a forma de condominio fechado ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas
cotas no mercado secundario. Portanto, os Investidores devem ler cuidadosamente a Se¢do “Fatores de Risco”, nas
paginas 10 a 26 deste Prospecto, que contém a descrigdo de certos riscos que atualmente podem afetar de maneira
adversa o investimento nas Cotas da 12 Emissdo, antes da tomada de decisdo de investimento.

7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolu¢do a respeito da eventual
modifica¢do da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor

Em 23 de junho de 2025, foi disponibilizado, nos meios de comunicagdo descritos neste Prospecto, um comunicado de
modificagdo da Oferta (“12 Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta”), bem como a nova versdo deste
Prospecto, contemplando exclusivamente a alteragdo do cronograma da Oferta, de modo a estender a Data Mdaxima
Para Encerramento do Periodo de Coleta de Inteng¢des de Investimento e Data Maxima Para Realizagdo do Procedimento
de Alocagdo, bem como prever a data de divulgagdo do Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta.

Em 25 de junho de 2025, foi disponibilizado, nos meios de comunicagdo descritos neste Prospecto, um comunicado de
modificagdo da Oferta (“22 Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta”), bem como a nova versdo deste
Prospecto e da Lamina, contemplando exclusivamente (i) o cumprimento de exigéncias da B3 no ambito do pedido de
listagem e admissdo; (ii) a atualizagdo do Estudo de Viabilidade da Oferta; (iii) a alteragdo do cronograma da Oferta de
modo a incluir a data de divulgagdo deste Comunicado ao Mercado.

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteragdes
substanciais, posteriores e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando do protocolo do requerimento de
registro da Oferta, ou que o fundamentem, nos termos do art. 67 da Resolugdo CVM n2 160.

No caso de Oferta submetida ao rito de registro automatico, a modificagdo da Oferta ndo depende de aprovagao prévia
da Superintendéncia de Registro de Valores Mobilidrios (“SRE").

Adicionalmente, é sempre permitida a modificacdo da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores, juizo que deve
ser feito pelo Coordenador Lider, em conjunto com o Fundo, ndo sendo necessario requerer junto a SRE tal modificagao,
sem prejuizo dos dispostos no §92 do art. 67 da Resolugdo CVM n2 160 e no art. 69, § 22 da mesma norma.

A divulgagdo acerca da modificagdo da Oferta serd realizada pelas Institui¢cdes Participantes da Oferta através dos
mesmos meios de comunicagdo a serem utilizados para divulgagdo deste Prospecto e do Anuncio de Inicio, de forma
que as InstituicGes Participantes da Oferta deverdo se acautelar e certificar-se, no momento do recebimento da
manifestagdo do respectivo Investidor, de que ele esta ciente das novas condi¢des da Oferta.

Na hipétese prevista acima, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta devem ser imediatamente comunicados a
respeito da modificagdo efetuada diretamente por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma
de comunicagdo passivel de comprovagao, para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do
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O disposto no paragrafo acima nao se aplica a hipdtese de que trata o § 82 do art. 67 da Resolugdo CVM n2 160 (melhora
nas condi¢Oes da Oferta), entretanto a SRE pode determinar a sua adogdo caso entenda que a modificagdo ndo melhora
a Oferta em favor dos Investidores.

Caso (i) a Oferta seja suspensa, nos termos dos arts. 70 e 71 da Resolugdo CVM n2 160; e/ou (ii) a Oferta seja modificada,
nos termos do art. 67 e do art. 69 da Resolugdo CVM n? 160, o Investidor poderd revogar sua aceitagdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a uma das Instituigdes Participantes da Oferta até as 16h do 52 (quinto) Dia
Util subsequente a data do recebimento pelo Investidor da comunicag3o por escrito, em via fisica ou correio eletrdnico,
pelas Instituicdes Participantes da Oferta a respeito da suspensdo ou modificagdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestagdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua aceitagao, sera
devolvido o valor por Cota integralizado pelo respectivo Investidor multiplicado pela quantidade de Cotas subscritas
pelo Investidor que tenham sido canceladas, deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, no prazo de até 15
(quinze) Dias Uteis a contar do Dia Util imediatamente seguinte ao Gltimo dia do prazo para o Investidor informar sua
decisdo de revogar sua aceitagdo a Oferta.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos do art. 71 da Resolugdo CVM n? 160; (ii) a Oferta seja revogada, nos termos
do art. 68 da Resolugdo CVM n?2 160; ou (iii) o Contrato de Distribuigdo seja resilido, observado o previsto nos §§42 e 52
do art. 70 da Resolugdo CVM n? 160, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e as Instituicdes Participantes da
Oferta comunicardo aos Investidores o cancelamento ou revogagao da Oferta, que poderd ocorrer, inclusive, por correio
eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagdo. Nesses casos
sera devolvido ao Investidor o valor por Cota integralizado pelo respectivo Investidor multiplicado pela quantidade de
Cotas subscritas pelo Investidor que tenham sido canceladas, deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, no
prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis a contar da data da comunicacdo do cancelamento da Oferta.

Nos termos do art. 70 da Resolugdo CVM n?2 160, a SRE (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, a Oferta se
(a) estiver se processando em condi¢des diversas das constantes da Resolugdo CVM n? 160 ou do registro da Oferta; (b)
estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a legislagao
aplicavel; ou (c) for havida por ilegal, contrdria a regulamentag¢do da CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o
respectivo registro da Oferta; e (ii) deverd suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de
regulamentacgdo consideradas sandveis. O prazo de suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada deverd ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanadas as
irregularidades que determinaram a suspensdo, a SRE devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo
registro ou indeferir o requerimento de registro caso este ainda ndo tenha sido concedido, aplicando-se, neste caso, o
disposto neste item. No caso de resiligdo do Contrato de Distribuigdo, devera ser submetido a analise prévia da CVM
pleito justificado de cancelamento do registro da Oferta, para que seja apreciada a aplicabilidade do §42 do art. 70 da
Resolugdo CVM n2 160. O Administrador, em conjunto com o Coordenador Lider e as demais Institui¢des Participantes
da Oferta deverdo dar conhecimento da suspensdo aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, facultando-lhes
a possibilidade de revogar a aceitag3o até as 16 horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada,
de forma direta ao Investidor, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo
passivel de comprovagdo a suspensdo da Oferta, presumida a manuteng¢do da adesdao em caso de siléncio.
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8.1. Eventuais condigbes a que a oferta publica esteja submetida

A Oferta é irrevogavel e irretratdvel, observadas Condi¢Ges Precedentes constantes do Contrato de Distribuigdo,
conforme previstas neste Prospecto.

8.2. Eventual destinagdo da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos e a descrigao destes
investidores

Conforme o item “2.3. Identificagdo do publico-alvo” deste Prospecto, a Oferta é destinada aos Investidores.

8.3. AutorizacGes necessarias a emissdo ou a distribuicdo das cotas, indicando a reunido em que foi aprovada a
operacao

A constituicdo do Fundo e a Oferta foram aprovadas por meio do “Instrumento Particular Deliberagdo Conjunta de
Constitui¢éo”, celebrado pelo Administrador e o Gestor em 13 de junho de 2025 (“Ato de Aprovagao da Oferta”), o qual
também aprovou o regulamento do Fundo, cuja versdo vigente é de 18 de junho de 2025 (“Regulamento”).

8.4. Regime de Colocagdo da Oferta

A distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo serd realizada pelas Institui¢des Participantes da Oferta, sob o regime de
melhores esforgos de colocagao.

8.5. Dindamica de coleta de intengGes de investimento e determinagdo do preg¢o ou taxa

Apds a disponibilizagdo do Prospecto Preliminar e a divulgagdo do Aviso ao Mercado, na forma do §12 do art. 57 da
Resolugdo CVM n2 160 (“Aviso ao Mercado”), poderdo ser realizadas apresentagdes para potenciais Investidores
(roadshow).

Os materiais publicitdrios ou documentos de suporte as apresentagOes para potenciais Investidores eventualmente
utilizados deverao ser apresentados a CVM, em até 1 (um) Dia Util apds sua utilizagdo, nos termos do §62 do art. 12 da
Resolugdo CVM n2 160.

A Oferta somente terd inicio apds (i) a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (ii) a divulgagdo do Anuncio de Inicio,
a qual devera ser feita em até 02 (dois) dias contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM; e (iii) a
disponibilizagdo do Prospecto Definitivo.

N3do sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagdo do prego das Cotas da 12 Emissao.

N3do serd concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider ou pelas Instituigdes Participantes da Oferta aos
Investidores da Oferta interessados em subscrever as Cotas da 12 Emissdo no ambito da Oferta.

As InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito das
ordens de investimento e dos Termos de Aceitagdo. As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderdo aos
Termos de Aceitagdo feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas.

N3o ocorrerdo liquidagdes no ambito da Oferta, somente a subscrigdo durante o Periodo de Coleta de Intengbes de
Investimentos por cada um dos Investidores. Apds o Anlncio de Encerramento e observado o Procedimento de
Chamadas de Capital, as liquidagdes serdo efetivadas por meio das Chamadas de Capital, mediante o qual o Investidor
ficard obrigado, sob as penas nele previstas, a integralizar o valor subscrito, de acordo com prazos, processos decisorios
e demais procedimentos estabelecidos no respectivo Compromisso de Investimento.

Tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforgos de colocagdo e que havera a possibilidade de
subscri¢do parcial das Cotas da 12 Emissdo, caso findo o prazo para subscricdo de Cotas da 12 Emissdo tenham sido
subscritas Cotas da 12 Emissdo em quantidade inferior ao Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e serd
devolvido aos Investidores o valor por Cota da 12 Emissdo integralizado pelo respectivo Investidor multiplicado pela
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No dmbito da Oferta, observada a colocagdo do Volume Minimo da Oferta, sera admitida, nos termos dos arts. 73 e 74 da
Resolugdo CVM n? 160, a Distribuigdo Parcial desde que atingido o Volume Minimo da Oferta. Os Investidores poderao
formalizar suas ordens (a) ndo condicionando sua subscri¢do a colocagdo de qualquer montante de Cotas da 12 Emissdo,
(b) condicionando a sua subscrigdo a colocagdo do Volume Inicial da Oferta até o término do prazo de colocagdo; ou (c)
condicionando a sua subscri¢cdo a proporgdo entre a quantidade de Cotas da 12 Emissdo da efetivamente distribuidas até
o término do prazo de colocagdo e o Volume Inicial da Oferta, observado que, nesse caso, os Investidores poderdo ter suas
ordens atendidas em montante inferior ao Valor Minimo de Investimento ou ao Valor Minimo de Investimento por
Investidor Ligado ao Coordenador Lider, conforme o caso. Na hipdtese de ndo colocagdo de Cotas da 12 Emissdo em valor
equivalente ao Volume Inicial da Oferta até o término do prazo de colocagdo, as ordens formalizadas nos termos do item
“b” acima serdo automaticamente canceladas. No caso de cancelamento decorrente de subscrigdo condicionada, ainda
que de forma parcial, como no caso do item “c” acima, sera devolvido, aos investidores que tiverem suas ordens de
investimento canceladas, na proporg¢do das Cotas da 12 Emissdo efetivamente canceladas o valor por Cota da 12 Emissao
integralizado pelo respectivo Investidor multiplicado pela quantidade de Cotas da 12 Emissdo subscritas pelo Investidor
que tenham sido canceladas, deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis
a contar da data da comunicag¢do do encerramento da Oferta.

A Oferta ndo pode ser revogada a exclusivo critério do Fundo, de modo que na hipétese de resilicio do Contrato de
Distribui¢cdo, devera o pleito justificado ser submetido a apreciagdo prévia da CVM para que seja apreciada a
aplicabilidade da revogacao da Oferta, nos termos da Resolugdo CVM n2 160.

8.5.1. Periodo de Coleta de Intengdes de Investimentos

Apds a publicagdo do Aviso ao Mercado, durante o periodo definido no cronograma da Oferta, as InstituicOes
Participantes da Oferta receberdo os Termos de Aceitagdo e os Compromissos de Investimento (“Periodo de Coleta de
Intengbes de Investimento”).

Os Investidores interessados em investir nas Cotas da 12 Emissdo, deverdao formalizar Termos de Aceitagdo ou enviar
ordens de investimento, observado o Valor Minimo de Investimento ou o Valor Minimo de Investimento por Investidor
Ligado ao Coordenador Lider e o Valor Maximo de Investimento por Investidor, inclusive por aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, durante o Periodo de Coleta de Intengbes de Investimentos. Adicionalmente, nos
termos da Resolugdo da CVM n2 27, de 08 de abril de 2021, conforme alterada (“Resolugdo CVM n2 27”) e da Resolugdo
CVM n? 160, a Oferta ndo contara com a assinatura de boletins de subscri¢do para a integralizagdo pelos Investidores
das Cotas subscritas. Para os Investidores que ndo se enquadrem na definicdo constante no artigo 22, §22 da Resolugdo
CVMn227 e do § 39, do artigo 92 da Resolugdo CVM n2 160, o Termo de Aceitagdo a ser assinado é completo e suficiente
para validar o compromisso de integralizagdo firmado pelos Investidores, e contém as informagdes previstas no artigo
22 da Resolugdo CVM ne@ 27.

Observadas as disposi¢cdes da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com que os
Participantes Especiais assumam a obrigac¢do de realizar a distribuigdo publica das Cotas, conforme Plano de Distribui¢do
fixado nos seguintes termos (“Plano de Distribui¢do”):

(i) a Oferta tera como publico-alvo os Investidores;

(ii) observados os termos e condi¢des do Contrato de Distribui¢do e deste Prospecto, a Oferta somente tera inicio
apods observadas, cumulativamente, as seguintes condigdes: (a) a obtengdo do registro para distribuicdo e
negociagao das Cotas da 12 Emissdo na B3; (b) a obtenc¢do do registro automatico da Oferta perante a CVM; (c)
a divulgagdo do Anuncio de Inicio; e (d) a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo aos Investidores, nos termos
da Resolugdo CVM n2 160;
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(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

os materiais publicitdrios ou documentos de suporte as apresentagSes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos termos do artigo 12, §62 da Resolugdo CVM n2 160;

apos o protocolo na CVM do requerimento de registro da Oferta, a divulgagdo do Prospecto Preliminar e do Aviso
ao Mercado e observado o disposto no artigo 57 da Resolugdo CVM 160 e o Oficio-Circular n2 2/2023-CVM/SRE,
a Oferta estara a mercado, observado que durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimentos, as
InstituicBes Participantes da Oferta receberdo os Termos de Aceitagdo firmados pelos Investidores, observado o
Valor Minimo de Investimento ou o Valor Minimo de Investimento por Investidor Ligado ao Coordenador Lider,
conforme o caso, e o Valor Maximo de Investimento;

apods o encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimentos e posteriormente ao registro da
Oferta, sera realizado o Procedimento de Alocagdo, o qual devera seguir os critérios estabelecidos abaixo e no
Contrato de Distribuicdo;

os Investidores da Oferta que tiverem seus Termos de Aceitagdo alocados, deverdo assinar, além dos Termos de
Aceitagdo, o Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento, atestando que tomou ciéncia dos objetivos
da Classe, de sua politica de investimento, da composi¢do da carteira e da taxa de administracdo devida ao
Administrador e ao Gestor, conforme prevista no Regulamento do Fundo, bem como dos fatores de riscos aos
quais a Classe esta sujeito, sob pena de cancelamento dos respectivos Termos de Aceitagdo, assim como poderao
preencher a respectiva Orientagdo de Voto; e

a colocagdo das Cotas da 12 Emissdo sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem com o Plano da
Oferta.

Adicionalmente, a Oferta observard os procedimentos e normas de liquidagdo da B3, bem como os seguintes
procedimentos, conforme aplicaveis:

(i)

(i)

(iif)

(iv)

(v)

fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, deverdo, necessariamente, indicar no(s)
seu(s) respectivo(s) Termo(s) de Aceitagdo a sua condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo
aceitos os Termos de Aceitagdo firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor
total do Volume Inicial da Oferta, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertadas no dmbito da Oferta, serd vedada a
colocagdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas e os Termos de Aceitagdo das Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos do art. 56 da Resolugiio CVM n2 160. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 10 A 26, EM ESPECIAL
O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 26 DESTE PROSPECTO;

cada Investidor, incluindo aqueles que sejam Pessoas Vinculadas, podera, no respectivo Termo de Aceitacdo,
condicionar sua adesdo a Oferta;

as InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito
dos Termos de Aceitagdo. As InstituicGes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Termos de Aceitagdo
feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor;

no ambito da Alocagdo, a B3 alocard as Cotas objetos dos Termos de Aceitagdo em observancia ao disposto na
Segdo “Critério de Rateio da Oferta”;

Os Termos de Aceitagdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos itens (i), (i), (vii) acima, e na
Segdo “Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da Resolugdo a respeito da eventual
modificagdo da Oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do Investidor”, na pagina 32 deste Prospecto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZAGAO DE TERMO DE ACEITACAO QUE (I) LEIAM
CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDIGOES ESTIPULADOS NO TERMO DE ACEITAGAO, ESPECIALMENTE NO QUE SE
REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE
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PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” A PARTIR DA PAGINA 10 DESTE PROSPECTO PARA AVALIAGAO
DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS,
OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (l1)
VERIFIQUEM COM A INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU TERMO
DE ACEITAGAO, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU
CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENGAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS
DE GARANTIA DO TERMO DE ACEITAGAO; (Ill) VERIFIQUEM COM A INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU TERMO DE ACEITACAO, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA
SUBSCRIGAO POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO
ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZAGAO DO TERMO DE ACEITAGAO OU, SE FOR
O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS
PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA.
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8.5.2. Critério de Rateio da Oferta

Caso o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitagdo e ordens de investimento apresentados pelos Investidores (sem
considerar as Cotas Adicionais), inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior ao
total de Cotas, todos os Termos de Aceitagdo da Oferta ndo cancelados serdo integralmente atendidos.

Caso o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitagdo da Oferta apresentados pelos Investidores seja superior ao total
de Cotas, sera realizado rateio proporcional das Cotas entre todos os Investidores que tiverem apresentado Termos de
Aceitagcdo ou ordens de investimento, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor
individual de cada Termo de Aceitagdo ou ordem de investimento, desconsiderando-se as fragdes de Cotas.

A quantidade de Cotas a ser subscrita por cada Investidor devera representar sempre um numero inteiro, ndo sendo
permitida a subscricdo de fracdo de Cotas. Eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo,
mantendo-se o numero inteiro. Caso seja aplicado o rateio indicado acima, o Termo de Aceitagdo ou ordem de
investimento podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor, sendo que ndo ha nenhuma
garantia de que os Investidores venham a adquirir a quantidade de Cotas por eles indicada no respectivo Termo de
Aceitagdo ou ordem de investimento.

8.5.3. Alocacdo e Liquidagao

Apds a obtengdo do registro da Oferta, da publicagdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo, as ordens recebidas
por meio das Institui¢des Participantes da Oferta serdo alocadas, seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador
Lider, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em
cumprimento ao disposto no art. 49, inciso Ill, da Resolugdo CVM n2 160, sendo certo que a B3 informard ao
Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidagdo. Com base nas ordens recebidas
pela B3 e pelas Institui¢des Participantes da Oferta, com base nos Termos de Aceitagdo recebidos pelas Instituicdes
Participantes da Oferta dos Investidores, o Coordenador Lider, na data do Procedimento de Alocagdo, verificard se: (i)
o Volume Minimo da Oferta foi atingido; e (ii) o Volume Inicial da Oferta foi atingido e eventual emissdo de Cotas
Adicionais (“Procedimento de Aloca¢do”). Assim, na data do Procedimento de Alocagdo, serd definido pelo
Coordenador Lider o valor efetivamente colocado na Oferta.

Poder3, ainda, ser divulgado comunicado ao mercado, nos termos da Resolugdao CVM n2 160, com, pelo menos, 5
(cinco) dias uteis de antecedéncia do evento, por meio do qual sera comunicada uma nova data do Procedimento de
Alocagdo e, consequentemente, do Antincio de Encerramento, anterior a data originalmente prevista no Antincio de
Inicio, desde que, antes do prazo estimado para encerramento do Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento,
seja atingido o Volume Minimo da Oferta, conforme decisdo, de comum acordo, entre o Coordenador Lider, o
Administrador e o Gestor. Nesse caso, o Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento podera ser encerrado antes
da data limite prevista no cronograma indicativo e o Procedimento de Alocacdo também sera realizado antes da data
limite prevista no cronograma indicativo.
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Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer limitagdo
em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3
(um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as eventuais Cotas
Adicionais), os Termos de Aceitagdo e ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, nos termos do
paragrafo Unico do art. 56 da Resolugdo CVM n? 160.
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A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, pelo Valor da Cota da 12 Emissdo
para fins Primeira Integraliza¢do, ou pelo Valor Atualizado da Cota da 12 Emissdo apds a Primeira Integralizagdo, no
ambito das demais Chamadas de Capital, a serem realizadas pelo Administrador, a pedido do Gestor, nos termos dos
respectivos Compromissos de Investimento dos Termos de Aceitagdo e do Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao
Regulamento.

Para os fins desta Oferta, entende-se por “Chamadas de Capital” cada uma das notificagdes, encaminhadas aos Cotistas,
de tempos em tempos, acerca das chamadas de capital a serem realizadas pelo Administrador, conforme orientagao
dada pelo Gestor, para que os Cotistas integralizem suas respectivas Cotas da 12 Emissdo, conforme prazos e
procedimentos estabelecidos em cada Compromisso de Investimento, abaixo definido, celebrados com os respectivos
investidores observado o disposto no Regulamento, assim como conforme o Procedimento de Chamadas de Capital
(“Chamada de Capital”).

Adicionalmente, para fins desta Oferta, entende-se por “Capital Comprometido” o capital comprometido conjunto por
cada Cotista que sera alocado pelo Gestor na Classe, cujos termos e condig¢Oes estardo previstos no Compromisso de
Investimento, observado que o volume total serd corrigido, tendo em vista que as integralizagdes das Cotas serdo
realizadas considerando o Valor Atualizado da Cota da 12 Emissdo (“Capital Comprometido”), e representard o limite
do valor maximo que podera ser objeto de Chamadas de Capital a serem realizadas pelo Administrador, sob orientagdo
do Gestor, junto a cada Cotista.

8.5.4. Procedimento de Chamadas de Capital

A integralizagdo das Cotas da 12 Emissdo observard, o procedimento para efetivagdo das Chamadas de Capital, abaixo
previsto (“Procedimento de Chamadas de Capital”):

(i) A subscri¢do das Cotas da 12 Emissdo ocorrerd mediante (a) assinatura do Termo de Aceitagdo da 12 Emissdo, (b)
assinatura do Compromisso de Investimento; (c) assinatura do Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao
Regulamento;

(ii) Concomitante ao item (i) acima, o Investidor podera preencher a Orientagdo de Voto para fins da situagdo de
conflito de interesse dos Ativos Conflitados (conforme abaixo definidos), cujo modelo consta no Anexo V a este
Prospecto, de forma ndo obrigatdria e sob condig¢do suspensiva de que o investidor se torne Cotista;

(iii)  Apds a divulgagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta, o Administrador, (i) iniciard os procedimentos para
convocacgdo da assembleia geral de Cotistas na qual os Cotistas deverao deliberar sobre a aprovagao ou ndo da
aquisicdo dos Ativos Conflitados, com recursos captados no @mbito da oferta publica das Cotas da 12 Emissao; e
(ii) em 10 (dez) Dias Uteis anteriormente & cada Data de Liquidagdo, disponibilizard ao publico, comunicado ao
mercado, informando o montante total das Cotas da 12 Emissdo que serdo integralizadas por meio das Chamadas
de Capital, assim como a data do aporte dos recursos pelos Cotistas;

(iv)  Apds a definicdo do montante a ser integralizado na respectiva data de liquidagdo, o Administrador notificara o
Cotista para ciéncia da Chamada de Capital; e

(v) A forma de integralizagdo das Cotas da 12 Emissdo serad estabelecida nos respectivos Compromissos de
Investimento e Termos de Aceita¢do, sendo que, o prego de integralizagdo (i) na Primeira Integralizagdo sera
equivalente ao Valor da Cota da 12 Emissdo e (ii) apds a Primeira Integralizagdo serd equivalente ao Valor
Atualizado da Cota da 12 Emissdo.
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As Cotas deverdo ser integralizadas em moeda corrente nacional, observados os procedimentos e prazos de liquidagao
via B3, assim como os procedimentos e prazos de cada Chamada de Capital, por meio de débito em conta corrente,
sempre pelo valor multiplo ao Valor da Cota da 12 Emissdo, para que ndo haja fragdo de Cotas.
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Os investidores receberdo as Cotas referentes ao valor integralizado no ambito de cada Chamada de Capital. Ndo sera
permitida a entrega de Cotas fracionadas, observado que, quando necessario, sera considerado o numero inteiro
calculado expurgando-se as casas decimais (numero truncado).

O Administrador, sob orientagdo do Gestor, podera, eventualmente, realizar Chamadas de Capital de forma
desproporcional entre os Cotistas, de modo que um ou mais Cotistas venham a integralizar, em uma ou mais Chamadas
de Capital, uma parcela maior ou menor, conforme o caso, das cotas por ele subscritas em relagdo aos demais Cotistas.

Adicionalmente, o Cotista que ndo cumprir com sua obriga¢do de aportar recursos na Classe, total ou parcialmente,
ficard de pleno direito, independentemente de qualquer notificagdo judicial ou extrajudicial, automaticamente
constituido em mora (“Cotista Inadimplente”). O Administrador e o Gestor, conforme aplicavel, ficam desde ja
autorizados a tomar as seguintes medidas com relagdo ao Cotista Inadimplente, sem prejuizo de outras medidas a serem
tomadas no interesse da Classe:

(i) iniciar, por si ou por meio de terceiros, os procedimentos de cobranga extrajudicial e/ou judicial para a cobranca
dos valores correspondentes as Cotas da 12 Emissdo ndo integralizadas pelo Cotista Inadimplente, acrescidos de
(a) valor correspondente ao débito atualizado pelo IPCA, pro rata temporis entre a data em que tal pagamento
deveria ter sido feita e a data em que for efetivamente realizado; (b) juros de mora de 12% (doze por cento) ao
ano; e (c) multa equivalente a 10% (dez por cento) sobre o débito corrigido;

(ii) deduzir o valor inadimplido de quaisquer distribuigdes devidas ao Cotista Inadimplente, desde a data em que o
saldo deveria ter sido pago até a data em que ocorrer o pagamento integral desse saldo, sendo certo que
eventuais saldos existentes apds tal deducdo, se houver, serdo entregues ao Cotista Inadimplente, observado o
disposto abaixo, dispondo o Administrador de todos os poderes para fazer tal compensagdao em nome do referido
Cotista Inadimplente e, conforme o caso, para integralizar Cotas da 12 Emissdo com os recursos de tais
distribuicdes em seu nome; e

(iii)  suspender todo e qualquer direito politico e econdmico-financeiro do Cotista Inadimplente com relagdo a
totalidade de Cotas detidas pelo Cotista Inadimplente, até o que ocorrer primeiro entre (a) a data em que for
integralmente quitada a obrigagdo do Cotista Inadimplente; e (b) a data de liquidagdo da Classe.

Para fins do disposto no inciso “iii” acima, as cotas de titularidade do Cotista Inadimplente ndo serdo contabilizadas pelo
Administrador para fins do cémputo de votos em Assembleias Gerais de Cotistas. Todos os prejuizos e despesas,
incluindo honorarios advocaticios, causados pelo Cotista Inadimplente e incorridos pelo Administrador, Gestor e/ou
pelo Fundo com relagdo a inadimpléncia do Cotista Inadimplente serdo integralmente suportadas pelo respectivo
Cotista Inadimplente.

8.6. Admissao a negociagdo em mercado organizado

As Cotas da 12 Emissdo serdo admitidas para distribuicdo no mercado primario no DDA - Sistema de Distribuigdo de Ativos
e para negociacdo em mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

Sem prejuizo do quanto disposto acima, as Cotas somente poderdo ser efetivamente negociadas em mercado
secundario na data definida no formulario de liberagdo a ser divulgado, apds o prazo de 56 (cinquenta e seis) meses
contados do Anuncio de Encerramento, observada a necessidade de divulgagdo do Anuncio de Encerramento e da
obtengdo de autorizagdo da B3.

8.7. Formador de Mercado

O Fundo ndo contratou formador de mercado, mas podera contratar tais servicos no futuro, conforme previsto
no Regulamento.
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8.8. Contrato de estabiliza¢do, quando aplicavel
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Ndo ha qualquer obrigagdo de constituicdo de fundo para garantia de liquidez das Cotas da 12 Emissdao no mercado
secundario. N3do foi celebrado contrato de garantia de liquidez ou estabilizagdo de prego.

8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

No ambito da Oferta, cada Investidor deverd subscrever e integralizar (i) a quantidade minima de 30.000 (trinta mil)
Cotas, pelo Valor da Cota da 12 Emissdo, no montante equivalente a RS 300.000,00 (trezentos mil reais). Se o Investidor,
mediante o preenchimento do Termo de Aceitagdo, condicionar a subscrigdo de Cotas da 12 Emissdo a proporgao entre
a quantidade de Cotas da 12 Emissdo efetivamente distribuidas e o Volume Inicial da Oferta, e a quantidade proporcional
em observancia a referida condigdo for inferior a quantidade minima de 30.000 (trinta mil) Cotas da 12 Emissdo, neste
caso, o Valor Minimo de Investimento ndo sera observado e o Investidor poderda manter seu investimento em
quantidade inferior ao Valor Minimo de Investimento. No caso de Investidores que sejam funciondrios, diretores ou
sécios do Coordenador Lider ou de sociedades que sejam suas controladas, controladoras ou que estejam sob controle
comum ao Coordenador Lider, o Valor Minimo de Investimento serd de RS 100.000,00 (cem mil reais); e (ii)
adicionalmente, o valor maximo que cada Investidor podera subscrever e integralizar, no ambito da Oferta, equivalente
a quantidade maxima 100.000 (cem mil) Cotas da 12 Emissdo, pelo Valor da Cota da 12 Emissdo, de forma que, o
desembolso n3o seja superior ao valor equivalente a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), considerando o valor
unitario de RS 10,00 (dez reais).
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9. VIABILIDADE ECONOMICA E FINANCEIRA
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9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do empreendimento imobilidrio que
contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas
adotadas para a sua elaboragao

O Estudo de Viabilidade constante no Anexo |l deste Prospecto foi realizado pelo Gestor e tem por objetivo avaliar a
rentabilidade esperada do Investidor que adquirir as Cotas da 12 Emissdo, bem como apresentar uma visdo geral sobre
o mercado de fundos de investimento imobilidrio (“Estudo de Viabilidade”).

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

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolugdo CVM n2 175 e as
informacgdes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de divulgagdo publica, tampouco
para atender a exigéncias de érgdo regulador de qualquer outro pais, que ndo o Brasil.

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

A rentabilidade esperada nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese,
como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura. Potenciais Investidores devem observar que as
premissas, estimativas e expectativas incluidas no Estudo de Viabilidade e neste Prospecto refletem determinadas
premissas, analises e estimativas do Gestor.
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10. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES E CONFLITOS DE INTERESSE
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10.1. Descri¢do individual das operagées que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais, para o Gestor ou
Administrador do Fundo, nos termos da regulamentagao aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta

Relacionamento entre as Partes da Oferta

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicGes envolvidas na Oferta mantém relacionamento comercial, de
acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com o Administrador, com o Gestor, com o Coordenador Lider,
com o Escriturador, com o Custodiante ou com sociedades de seus respectivos conglomerados econémicos, podendo,
no futuro, serem contratados pelo Administrador, pelo Gestor e/ou pelo Coordenador Lider ou sociedades de seu
conglomerado econOmico para assessora-los, inclusive na realizagdo de investimentos ou em quaisquer outras
operagdes necessarias para a condugdo de suas atividades.

Acerca do relacionamento entre as partes da Oferta, vide o fator de risco “Risco de Potencial Conflito de Interesses”
constante na pagina 14 deste Prospecto.

Relacionamento entre o Administrador/Coordenador Lider/Escriturador e o Gestor

O Administrador e o Gestor mantém, na data deste Prospecto, as seguintes relagées: (i) o Gestor foi contratado pelo
Administrador para prestagdo de servigos de gestdo de carteira do Fundo.

O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos
e as respectivas atuagbes de cada parte com relagdo a Classe.

Relacionamento entre o Custodiante e o Gestor

O Gestor e o Custodiante mantém, na data deste Prospecto, as seguintes relagdes: (i) o Custodiante foi contratado pelo
Gestor para prestacdo de servigos de custédia qualificada dos ativos financeiros e outros titulos e valores mobiliarios
gque compdem a carteira do Fundo.

O Custodiante e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e
as respectivas atuagGes de cada parte com relagdo a Classe.

Potenciais Conflitos de Interesses entre as Partes

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e entre o Fundo e o Gestor
dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do art. 31 do Anexo
Normativo Ill da Resolugdo CVM n2 175.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1. Condigbes do contrato de distribuicdo

O “Instrumento Particular de Contrato de Coordenagdo, Distribuicdo e Colocagdo Publica de Cotas de Emisséo do Kinea
Desenvolvimento Guarard Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada, em Regime de Melhores
Esforcos” (“Contrato de Distribui¢cao”) foi celebrado em 18 de junho de 2025 entre o Fundo (representado pelo Gestor),
o Administrador e o Coordenador Lider para disciplinar a forma de colocagdo das Cotas da 12 Emissdo objeto da Oferta.
Copias do Contrato de Distribui¢do estardo disponiveis para consulta e reprodugdo na sede do Coordenador Lider e do
Administrador.

A distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo serd realizada pelas Institui¢des Participantes da Oferta, sob o regime de
melhores esforgos de colocagdo, e observara o prazo maximo de distribuicdo de 180 (cento e oitenta) dias, contados a
partir da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, ndo sendo os prestadores de servico do Fundo, a saber: o
Administrador, o Gestor, o Coordenador Lider, o Escriturador, o Custodiante e a ERNST & YOUNG AUDITORES
INDEPENDENTES, inscrita no CNPJ sob o n?2 61.366.936/0021-79 (“Auditor Independente”) do Fundo, (quando
mencionados em conjunto, “Prestadores de Servico do Fundo”), responsaveis pela quantidade eventualmente ndo
subscrita.

As InstituicBes Participantes da Oferta ndo serdo obrigadas a subscrever as Cotas da 12 Emissdo, sendo somente
responsaveis pela colocagdo das Cotas da 12 Emissdo, sob regime de melhores esfor¢os de colocagdo.

Nos termos do art. 70, § 42, da Resolugdo CVM n2 160, a rescisdo do Contrato de Distribuicio em relagdo ao
Coordenador Lider decorrente de inadimplemento de qualquer das partes ou de ndo verificagdo das condigdes previstas
no art. 58 da Resolugdo CVM n2 160 importa no cancelamento do registro da Oferta.

A resilido voluntdria do Contrato de Distribuicdo por motivo distinto daquele citado no §42 do art. 70 da Resolugdo
CVM n? 160 ndo implica revogac¢do da Oferta, mas sua suspensao, nos termos dos §§ 22 e 32 do mesmo art. 70, até que
novo contrato de distribuicdo seja firmado.

Condicdes Precedentes da Oferta

A Oferta é irrevogavel e irretratdvel, observadas as Condigdes Precedentes constantes do Contrato de Distribuigao,
conforme previstas abaixo:

(i) a Oferta devera ter sido registrada na CVM nos termos da legisla¢cdo e regulamentagao aplicaveis, bem como o
Anuncio de Inicio divulgado na forma da regulamentagdo em vigor;

(ii) o Coordenador Lider da Oferta tenha tido, nos limites da legislagdo em vigor, liberdade para divulgar a Oferta
por qualquer meio, e acordo entre o Gestor e o Coordenador Lider quanto ao contetdo do material de marketing
e/ou qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito de promover a plena
distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo;

(iii)  todas as informagdes fornecidas pelos Ofertantes e seus respectivos assessores legais sejam suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais para atender a legislagdo e regulamentagdo aplicaveis a Oferta,
inclusive as normas da CVM, de acordo com as normas pertinentes e se aplicavel no contexto da Oferta, bem
como a nao ocorréncia de qualquer alteragdo adversa e material ou identificagdo de qualquer incongruéncia
material nas informagGes fornecidas ao Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidird sobre a
continuidade da Oferta;

(iv)  toda a documentagdo necessaria a realizagdo da Oferta (“Documentos da Oferta”) tenha sido negociada,
preparada e aprovada pelo Coordenador Lider, pelo Administrador, pelo Gestor e por seus respectivos assessores
legais e todos os Documentos da Oferta sejam validos e estejam formalizados e em vigor na data de divulgagdo
do Andncio de Inicio, conforme aplicavel;
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(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(i)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

nao verificagdo, pelo Coordenador Lider, a seu exclusivo critério, e a qualquer momento, até a data da primeira
aquisicdo das Cotas da 12 Emissdo, de qualquer alteragdo, imprecisdo ou conflito nas informagdes relativas a
Classe e a Oferta, fornecidas pelo Administrador e/ou pelo Gestor;

conclusdo da analise da regularidade juridica dos Documentos da Oferta e dos documentos de representagdo do
Administrador, do Gestor e do Coordenador Lider, em termos satisfatdrios ao Coordenador Lider;

registro para colocagdo e distribui¢cdo das Cotas da 12 Emissdo junto a B3;

obtengdo de parecer legal dos assessores legais da Oferta em termos satisfatérios ao Coordenador Lider, ao
Gestor e ao Administrador, atestando (a) a legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos da Oferta
em relagdo as normas aplicaveis, (b) que a Classe estd devidamente autorizado a realizar a Oferta e (c) que os
representantes do Administrador e do Gestor possuem poderes necessdrios para formalizar os documentos da
Oferta dos quais sdo parte;

o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider, no ambito de suas respectivas fungbes, tenham obtido todas
as aprovagGes societarias e autorizagSes governamentais, regulatdrias, ou de qualquer natureza e em qualquer
esfera, necessarias a realizagdo da Oferta, e ao cumprimento de todas as obriga¢cdes assumidas pela Classe, pelo
Administrador, pelo Gestor e pelo Coordenador Lider, conforme o caso, nos Documentos da Oferta;

ndo existéncia de decisdo judicial ou administrativa acerca de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos a administragdo publica,
incluindo, sem limitagdo, na medida em que forem aplicaveis, a Lei n2 12.259, de 30 de novembro de 2011,
conforme em vigor, a Lei n2 9.613, de 03 de margo de 1998, conforme em vigor, e a Lei n2 12.846, de 01 de
agosto de 2013, conforme em vigor, a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery Act 2010 (“Leis
Anticorrupcdo”) pelo Gestor, pelo Administrador, pela Classe e/ou por qualquer dos respectivos administradores
ou funcionarios;

observancia das melhores praticas para o cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador, este exclusivamente
perante a Classe, da legislagdo pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente e Resolugées do CONAMA —
Conselho Nacional do Meio Ambiente, bem como a legislagdo relativa a ndo utilizagdo de mao de obra infantil
e/ou em condigbes analogas as de escravo (“Leis Ambientais e Trabalhistas”), procedendo todas as diligéncias
exigidas por lei para suas atividades econOmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinagdes
dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as
normas ambientais, bem como adotando as medidas e a¢Oes preventivas ou reparatdrias, destinadas a evitar e
corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu
objeto social exclusivamente com relagdo a Classe;

cumprimento pelas Partes de todas as obriga¢des aplicidveis previstas na Resolugdo CVM n2 175 e na Resolugdo
CVM n? 160, relativamente a Oferta das Cotas da 12 Emissao, e na regulamentac¢do aplicdvel da ANBIMA; e

cumprimento pela Classe, Administrador, Gestor e Coordenador Lider de todas as obrigagdes previstas no
Contrato de Distribuicdo.

A OFERTA NAO PODE SER REVOGADA A EXCLUSIVO CRITERIO DO FUNDO, DE MODO QUE NA HIPOTESE DE RESILICAO
DO CONTRATO DE DISTRIBUIGAO, DEVERA O PLEITO JUSTIFICADO SER SUBMETIDO A APRECIAGAO PREVIA DA CVM
PARA QUE SEJA APRECIADA A APLICABILIDADE DA REVOGAGCAO DA OFERTA, NOS TERMOS DA RESOLUGAO CVM N2

160.

Participantes Especiais

O Coordenador Lider, sujeito aos termos e as condi¢gdes do Contrato de Distribuigdo, podera convidar outras instituigdes
financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro, para participarem, na qualidade de Participante Especial, do processo de distribuicdo das Cotas efetuando
esforgos de colocagdo junto aos Investidores. Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de
distribuicdo das Cotas, os Participantes Especiais celebrardo um Termo de Adeséo.
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Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacGes e responsabilidades do Coordenador Lider previstas no
Contrato de Distribuicdo, inclusive no que se refere as disposi¢des regulamentares e legislagdo em vigor.

Sera de responsabilidade dos Coordenadores definir a forma de remuneragdo dos Participantes Especiais, nos termos
dos Termos de Adesdo que vierem a ser formalizados com os Participantes Especiais.

11.2. Demonstrativo do custo da distribuicdo, discriminando: a) a porcentagem em relagdo ao preg¢o unitario de
subscri¢do; b) a comissdo de coordenag¢do; c) a comissdo de distribuigdo; d) a comissdao de garantia de
subscrigdo, se houver; e) outras comissoes (especificar); f) os tributos incidentes sobre as comissoes, caso estes
sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro
de distribui¢do; e i) outros custos relacionados

Os custos de distribuicdo da Oferta serdo arcados pela Classe a titulo de encargos da Classe.

Custos de Distribuicao das Cotas da 12 Emissdo

Custo Total da Custo Unitario % em Relagao ao % em Relagao
Comissdes e Despesas (1(2) Oferta (R) por Cota da Volume Inicial ao Valor da
12 Emissdo (R$) da Oferta Cota
Comissdo de Coordenagio(® RS 100.000,00 RS 0,02 0,20% 0,20%
Comissao de Distribuigio®® RS 500.000,00 RS 0,10 1,00% 1,00%
Taxa de Estruturagcdo RS 50.000,00 R$ 0,01 0,10% 0,10%
Advogados RS 140.000,00 RS 0,03 0,30% 0,30%
- Tributos (Advogados) RS 23.800,16 RS 0,01 0,05% 0,05%
Taxa de Registro na CVM RS$ 19.213,13 R$ 0,01 0,04% 0,04%
B3 - Taxa de Distribui¢io Padrio (Fixa) RS 158.427,49 RS 0,03 0,32% 0,32%
B3 - Taxa de Distribui¢do Padrio (Variavel) RS 218.804,03 RS 0,04 0,44% 0,44%
B3 - Taxa de Analise de Ofertas Publicas RS 15.842,72 RS 0,00 0,04% 0,04%
B3 - Taxa de Listagem do Fundo RS 13.283,76 RS 0,00 0,03% 0,03%
Outras Despesas RS 40.000,00 RS 0,01 0,08% 0,08%
Total RS 1.279.371,29 RS 0,26 2,60% 2,60%

@) Valores arredondados e estimados, considerando o Volume Inicial da Oferta de RS 50.000.000,00 (cinquenta milh&es de reais).
@ Os custos da distribuicdo das Cotas seréo pagos diretamente pela Classe.

B)  Nos termos do Contrato de Distribuic@o, todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos feitos ao Coordenador Lider no dmbito
referido contrato serdo suportados pelo seu respectivo responsdvel tributdrio, conforme definido na legislagédo em vigor, de modo que os tributos
incidentes sobre as Comissées de Coordenagdo e Distribuicdo néo serdo arcados pela Classe.

Adicionalmente aos custos acima, as Cotas mantidas em conta de custddia na B3 estdo sujeitas ao custo de custddia,

conforme tabela disponibilizada pela B3, e a politica de cada corretora, cabendo ao Investidor interessado verificar a

taxa aplicavel. O pagamento destes custos sera de responsabilidade do respectivo Investidor.

Ademais, conforme disposto no Regulamento, eventuais acordos de remuneragdo devidos aos distribuidores estardo
disponiveis de forma individualizada e detalhada, por meio do sumario especifico disponibilizado no site da Gestora, em
conformidade com o Oficio Circular n2 3/2024/CVM/SIN, no seguinte link: https://www.kinea.com.br/.

Taxa de Registro da Oferta

A cépia do comprovante do recolhimento da Taxa de Registro, relativa a distribui¢do publica das Cotas da 12 Emissdo
foi apresentada a CVM quando da solicitagdo do registro da presente Oferta.
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12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que ndo possua
registro junto a CVM

a) denominagdo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e
Denominagao social
COINVESTIDORES PARTICIPACOES XI LTDA. (“Sociedade Investida”)
CNPJ
54.708.851/0001-12
Sede
S3o Paulo/SP
Pagina eletronica
Nao aplicavel.
Objeto Social

A Sociedade Investida tem por objeto social (i) a participagdo societaria, direta ou indireta, em associa¢Bes e/ou
sociedades por agGes, sociedades limitadas, consdrcios ou sociedades em conta de participagdo, cujo objeto social
esteja contido, total ou parcialmente, no objeto social da Sociedade, bem como (ii) a participagdo, direta ou indireta,
sob qualquer forma, em empreendimentos de natureza residencial ou comercial ou logistico, incluindo, em especial,
mas ndo se limitando, a aquisicdo de imdveis; construcdo de imdveis; ou aquisicdo de terrenos para posterior
comercializagdo ou permuta de imdveis.

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

Abaixo encontram-se descritas as informagdes da Sociedade Investida constantes informagdes descritas nos itens 1.1,
1.2,1.11,1.14,6.1,7.1,8.2,11.2,12.1 e 12.3 do formulario de referéncia:

Historico da Sociedade Investida

A Sociedade Investida foi constituida em abril de 2024, exclusivamente para participar, indiretamente, do
empreendimento imobilidrio preponderantemente residencial, em desenvolvimento na cidade de S3o Paulo, estado de
Sdo Paulo, na regido do bairro Jardim Paulista.

Descrigdo das principais atividades da Sociedade Investida e de suas controladas.

A Sociedade Investida possui como principal atividade (i) a participagdo societaria, direta ou indireta, em associa¢des
e/ou sociedades por ag¢Ges, sociedades limitadas, consdrcios ou sociedades em conta de participagdo, cujo objeto social
esteja contido, total ou parcialmente, no objeto social da Sociedade Investida, bem como (ii) a participagdo, direta ou
indireta, sob qualquer forma, em empreendimentos de natureza residencial ou comercial ou logistico, incluindo, em
especial, mas ndo se limitando, a aquisicdo de imdveis, construgdo de imdveis, ou aquisi¢cdo de terrenos para posterior
comercializagdo ou permuta de imdveis.

Indicar a aquisi¢do ou aliena¢do de qualquer ativo relevante que ndo se enquadre como opera¢do normal nos
negoécios do emissor.

A Sociedade Investida ndo adquiriu ou alienou qualquer ativo relevante que ndo se enquadre como operagao normal
em seus negocios.

Indicar alteragGes significativas na condug¢do dos negdcios do emissor.
A Sociedade Investida ndo possui alteragGes significativas na condugdo de seus negdcios.
Identificar os quotistas ou grupo de quotistas controladores, indicando em relagdo a cada um deles:

CM Corporate Participag¢oes XI Ltda.
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a) nome: CM Corporate Participag¢des Xl Ltda.
b) nacionalidade: brasileira
c) CPF/CNPJ: 54.514.779/0001-92
d) guantidade de quotas detidas, por classe e espécie: 1.000 quotas
e) percentual detido em relacdo a respectiva classe ou espécie: 100% do total das quotas.
f) percentual detido em relagdo ao total do capital social: 100% do total das quotas.
g) se participa de acordo de quotistas: Nao aplicavel.
Carlos Alberto Pereira Martins
a) nome: Carlos Alberto Pereira Martins
b) nacionalidade: brasileiro
c) CPF/CNPJ: 132.606.048-90
d) guantidade de quotas detidas, por classe e espécie: 1.000 quotas
e) percentual detido em relacdo a respectiva classe ou espécie: 100% do total das quotas.
f) percentual detido em relacdo ao total do capital social: 100% do total das quotas.
g) se participa de acordo de guotistas: Ndo aplicavel.
a) Descrever as principais caracteristicas dos 6rgaos de administragao e do conselho fiscal do emissor:

Diretoria:

(a.1) principais caracteristicas das politicas de indicacdo e preenchimento de cargos, se houver, e, caso o emissor a
divulgue, locais na rede mundial de computadores em que o documento pode ser consultado: A administragdo é
exercida pelos administradores designados no contrato social da Sociedade Investida e ndo possui politicas de indicagdo
e preenchimento de cargos para a diretoria.

(a.2.) se ha mecanismos de avaliacdo de desempenho, informando, em caso positivo: (i) a periodicidade das avaliacGes
e sua abrangéncia; (ii) metodologia adotada e os principais critérios utilizados nas avaliacdes; (iii) se foram contratados
servicos de consultoria ou assessoria externos: Ndo ha.

(a.3.) regras de identificacdo e administracdo de conflitos de interesses: Ndo ha.

(a.4.) por érgao:

(i) numero total de membros, agrupados por identidade autodeclarada de género: 2 (duas) pessoas autodeclaradas
do género masculino.

(ii) numero total de membros, agrupados por identidade autodeclarada de cor ou raca: 2 (duas) pessoas
autodeclaradas brancas.

(iii) numero total de membros agrupados por outros atributos de diversidade que o emissor entenda relevantes: Ndo
aplicavel.

(a.5.) se houver, objetivos especificos gue o emissor possua com relacdo a diversidade de género, cor ou raca ou outros
atributos entre os membros de seus érgaos de administracdo e de seu conselho fiscal: Ndo aplicavel.

(a.6.) papel dos 6rgdos de administracdo na avaliacdo, gerenciamento e supervisdo dos riscos e oportunidades
relacionados ao clima: Ndo aplicavel.
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(b.1) principais caracteristicas das politicas de indicacdo e preenchimento de cargos, se houver, e, caso o emissor a
divulgue, locais na rede mundial de computadores em que o documento pode ser consultado: Nao aplicavel.

(b.2) se ha mecanismos de avaliacdo de desempenho, informando, em caso positivo: (i) a periodicidade das avaliacGes
e sua abrangéncia; (ii) metodologia adotada e os principais critérios utilizados nas avaliacdes; (iii) se foram contratados
servicos de consultoria ou assessoria externos: Ndo aplicavel.

(b.3) regras de identificacdo e administracdo de conflitos de interesses: Nao aplicavel.

(b.4.) por érgdo:

(i) numero total de membros, agrupados por identidade autodeclarada de género: N3o aplicavel.

(ii) numero total de membros, agrupados por identidade autodeclarada de cor ou raca: Nao aplicavel.

(iii) numero total de membros agrupados por outros atributos de diversidade que o emissor entenda relevantes: Ndo
aplicavel.

(b.5) se houver, objetivos especificos que o emissor possua com relacdo a diversidade de género, cor ou raca ou outros
atributos entre os membros de seus érgaos de administracdo e de seu conselho fiscal: Ndo aplicavel.

(b.6) papel dos orgdos de administracdo na avaliacdo, gerenciamento e supervisdo dos riscos e oportunidades
relacionados ao clima: N3o aplicavel.

Em relacdo a remunerag¢do reconhecida no resultado dos 3 ultimos exercicios sociais e a prevista para o exercicio
social corrente do conselho de administragao, da diretoria estatutaria e do conselho fiscal, elaborar tabela com o
seguinte contetido: (a) Orgio; (b) niimero total de membros; (c) nimero de membros remunerados; (d) remuneragio
segregada em: (i) remuneragdo fixa anual, segregada em: (i.1) salario ou pré-labore; (i.2) beneficios diretos e
indiretos; (i.3) remuneragdo por participagdo em comités; (i.4) outros; (ii) remuneragdo variavel, segregada em: (ii.1)
bonus; (ii.2) participagdo nos resultados; (ii.3) remuneracdo por participacdo em reunides; (ii.4) comissées; (ii.5)
outros; (iii) beneficios pés-emprego; (iv) beneficios motivados pela cessagdao do exercicio do cargo; (v) remuneragdo
baseada em ag6es, incluindo opgdes; (e) valor, por 6rgdo, da remuneragdo do conselho de administragdo, da diretoria
estatutdria e do conselho fiscal; (f) total da remunerag¢do do conselho de administra¢do, da diretoria estatutaria e do
conselho fiscal.

N&o ha remuneragdo atribuida aos administradores da Sociedade Investida.

Informar, em relagdo as transa¢des com partes relacionadas que, segundo as normas contabeis, devam ser divulgadas
nas demonstragées financeiras individuais ou consolidadas do emissor e que tenham sido celebradas no ultimo
exercicio social ou estejam em vigor no exercicio social corrente.

Ndo foram realizadas transagGes com partes relacionadas.

Elaborar tabela contendo as seguintes informagdes sobre o capital social: a) capital emitido, separado por classe e
espécie; b) capital subscrito, separado por classe e espécie; c) capital integralizado, separado por classe e espécie; d)
prazo para integralizagdo do capital ainda nao integralizado, separado por classe e espécie; e) capital autorizado,
informando o limite remanescente para novas emissdes, em quantidade de agdes ou valor do capital; e f) titulos
conversiveis em a¢oes e condigGes para conversao.

Capital Social % Capital Social % Capital Social Prazo para integraliza¢do do Classe/ Capital Titulos

Emitido Subscrito Integralizado Capital Social ndo Integralizado Espécie Autorizado Conversiveis

RS 1.000,00 100% 100% N&o aplicavel. N&o aplicavel. N&o ha. N&o ha.

Descrever outros valores mobiliarios emitidos no Brasil que ndo sejam agGes e que ndo tenham vencido ou sido
resgatados, indicando:

N3o foram emitidos valores mobilidrios pela Sociedade Investida.
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13.1. Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de cotas, se for o caso

Abaixo, elencamos os documentos incorporados ao Prospecto como anexos:

Anexo | - Instrumento Particular de Deliberagdo Conjunta de Constitui¢do do Fundo e Aprovagdo da 12 Emissao
Anexo Il - Regulamento Consolidado do Fundo

Anexo Il - Estudo de Viabilidade

Anexo |V - Minuta do Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento

Anexo V - Minuta da Orientag¢do de Voto

Anexo VI - Manual de Exercicio de Voto

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em
“Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CYM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos
Registrados”, buscar por e acessar “KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo
“Regulamento”, e selecione a ultima versao disponivel.

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

As informagdes referentes a situagdo financeira do Fundo, suas demonstragdes financeiras e os informes mensais,
trimestrais e anuais, nos termos da Resolugdo CVM n? 175, serdo incorporados por referéncia a este Prospecto, e
estardo disponiveis para consulta nos seguintes websites:

o COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, em “Principais
Consultas”, clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em “Fundos Registrados”; digitar o nome do Fundo no
primeiro campo disponivel; clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net, selecionar, no campo
“Tipo” o respectivo “Informe Mensal”, “Informe Trimestral”, “Informe Anual” e “Demonstragées Financeiras”. A
opgao de download do documento esta disponivel no campo “Agbes”); e

. ADMINISTRADOR: www.btgpactual.com (neste Website, clicar em “Fundos de Investimentos”, nesta pdagina
clicar em “Confira o catalogo completo”, e pesquisar por “KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, clicar em “Detalhes”. Em seguida acessar
“Arquivos”).

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo, haja a divulgagdo, pelo Fundo, de quaisquer
informagdes periddicas exigidas nos termos da regulamentacgdo aplicavel, tais informagdes se encontrardo disponiveis
para consulta nos websites acima.

O Administrador prestara as informagdes periddicas e disponibilizard os documentos relativos a informagdes eventuais
sobre o Fundo aos Cotistas, inclusive fatos relevantes, em conformidade com a regulamentacgdo especifica e observada
a periodicidade nela estabelecida (“Informagdes do Fundo”).

As Informagbes do Fundo serdo divulgadas na pdgina do Administrador na rede mundial de computadores
(www.btgpactual.com), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantidas disponiveis aos Cotistas na
sede do Administrador.

O Administrador mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores (www.btgpactual.com)
o Regulamento do Fundo, em sua versdo vigente e atualizada.

OS INVESTIDORES DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 10 A 26 DESTE
PROSPECTO, QUE CONTEM A DESCRICAO DE CERTOS RISCOS QUE ATUALMENTE PODEM AFETAR DE MANEIRA
ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.
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14.1. Denominagdo social, enderego comercial, enderego eletronico e telefones de contato do administrador e do
gestor

Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar, parte, Botafogo, Rio de Janeiro —RJ

At.: Gustavo Piersanti

E-mail: ri.fundoslistados@btgpactual.com | OL-Eventos-Estruturados-PSF@btgpactual.com
Website: www.btgpactual.com

Gestor

Kinea Investimentos Ltda.

Rua Minas de Prata, n? 30, 42 andar, Sdo Paulo - SP
At.: Marcio Verri

Tel.: (11) 3073-8787

Fax: (11) 3073-8796

E-mail: relacionamento@kinea.com.br

Website: www.kinea.com.br

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

Coordenador Lider

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), Botafogo,

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

Telefone: (11) 3383-2715

Website: www.btgpactual.com

Escriturador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), Botafogo,

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

Telefone: (11) 3383-2715

Website: www.btgpactual.com

Custodiante

BANCO BTG PACTUALS.A,,

Praia de Botafogo, n2 501, 52 andar (parte), Botafogo,
CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

Telefone: (11) 3383-2715

Website: www.btgpactual.com
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Assessor Legal da Oferta

i2a advogados

Rua Butantd, n2 336, 42 andar, Sdo Paulo - SP
Tel.: (11) 5102-5400

Advogado Responsavel: Ronaldo Ishikawa
E-mail: rish@i2a.legal

Website: www.i2a.legal

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

Empresa de Auditoria

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.909,
CEP 04543-907, Sdo Paulo - SP

Telefone (11) 2573-3384

Website: https://www.ey.com/pt_br

14.4. Declaragdo de que quaisquer outras informagées ou esclarecimentos sobre a classe de cotas e a distribuigao
em questao podem ser obtidos junto ao Coordenador Lider e demais instituicdes consorciadas e na CVM

Maiores informagdes ou esclarecimentos a respeito da Classe ou da Oferta, incluindo, mas nao se limitando, sobre as
Cotas da 12 Emissado e a distribuigdo em questdo, poderdo ser obtidos junto as Institui¢des Participantes da Oferta ou a
CVM, nos enderecos a seguir indicados:

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

Praia de Botafogo, 501, 52 andar, parte, Botafogo, Rio de Janeiro - RJ

Website: www.btgpactual.com

Para acessar os documentos da Oferta, neste Website, clicar em “Fundos de Investimentos”, nesta pagina clicar em
“Confira o catalogo completo”, e pesquisar por “KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, clicar em “Detalhes”. Em seguida localizar o documento desejado em
“Arquivos”.

KINEA INVESTIMENTOS LTDA.

Rua Minas de Prata, n? 30, 42 andar, Sdo Paulo - SP

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

Para acessar os documentos da Oferta, neste site, acessar “Documentos”, localizar a subdivisdo “Imobilidrios”, depois em
“Tijolo” e clicar em “KNGR11”, e, entdo, localizar o respectivo documento.

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

Rua Sete de Setembro, n? 111, 52 andar, Rio de Janeiro - RJ

Rua Cincinato Braga, n2 340, 22, 32 e 42 andares, Sdo Paulo - SP

Website: https://www.gov.br/cvm/pt-br

Para acessar os documentos da Oferta, neste website acessar “Regulados”, “Regulados CVM (sobre e dados enviados a
CVM)”, “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas Publicas de Distribui¢do”, em seguida em “Ofertas em Analise” ou em
“Ofertas Registradas ou Dispensadas”, conforme o caso, selecionar “2025 - Entrar”, acessar “Quotas de Fundo
Imobilidrio”, clicar em “KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA”, e, entdo, localizar o respectivo documento.

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo

Praga Antonio Prado, n2 48, Sdo Paulo - SP
Website: http://www.b3.com.br/pt_br/
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Para acessar os documentos da Oferta, neste site clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “SolugGes para
Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de renda varidvel”, depois clicar em “Ofertas em andamento”, depois
clicar em “Fundos”, localizado do lado direito, e depois selecionar “KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA” e, entdo, localizar o respectivo documento.
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14.5. Declaragdo de que o registro de emissor se encontra atualizado

Para os fins da Resolugdo CVM n2 160, o Administrador declara que o Fundo se encontra devidamente registrado
perante a CVM.

14.6. Declaragao, nos termos do art. 24 da Resolugdao CVM n2 160, atestando a veracidade das informagdes contidas
no Prospecto

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declara¢des de veracidade das informagdes, nos termos do art. 54
da Resolugdo CVM n° 160.

Neste sentido, o Administrador e o Gestor declaram, conforme exigido pelo art. 24 da Resolugdo CVM n? 160, que sdo
os responsaveis pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais
informagdes fornecidas ao mercado durante a oferta publica de distribuigao.

O Coordenador Lider declara, conforme exigido pelo art. 24 da Resolugdo CVM n2 160, que tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que as
informacgdes prestadas e pelo Fundo, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do registro do
emissor na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade econémico-financeira, se aplicavel, sdo suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta.
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16.1. Sumario da Classe

Esta se¢do é um sumario de determinadas informag¢des da Classe contidas em outras partes deste Prospecto e ndo
contém todas as informagGes sobre a Oferta que devem ser analisadas pelo Investidor antes de tomar sua decisdo de
investimento nas Cotas da 12 Emissdo. O potencial Investidor deve ler cuidadosa e atentamente o Regulamento, o qual
se encontra anexo ao presente Prospecto, na forma do Anexo Il e todo este Prospecto, principalmente as informagdes
contidas na se¢do “Fatores de Risco” nas paginas 10 a 26, antes de tomar a decisdo de investir nas Cotas da 12 Emissao.
Recomenda-se aos Investidores interessados que contatem seus consultores juridicos e financeiros antes de investir nas
Cotas da 12 Emissdo.

16.1.1. Visdo Geral

A Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de cotas ndo é permitido, regido por seu
Regulamento, e tem como base legal a Lei n? 8.668/93, a Resolugdo CVM n? 175 e as demais disposi¢bes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, gerido pelo Gestor, tendo por objeto o investimento em empreendimentos
imobilidrios na forma prevista na regulamentagdo aplicavel.

A Classe tem prazo de duragdo determinado, a contar da data de publicagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta
publica de distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo da Classe, prazo este equivalente ao maior entre: (i) o periodo de 06
(seis) anos, podendo referido prazo ser prorrogado por até 2 (dois) anos, a critério do Administrador e Gestor,
independentemente de realizagdo de assembleia geral de Cotistas; e (ii) o periodo enquanto vigorarem direitos e/ou
obrigacSes da Classe decorrentes do processo de desinvestimento dos ativos da Classe, nos termos abaixo,
independentemente de realizagdo de assembleia geral de Cotistas (“Prazo de Duragdo”).

Observada a politica de investimentos da Classe, o Administrador podera manter a Classe em funcionamento,
independentemente de deliberagdo em assembleia geral de Cotistas, caso ainda integrem ativos na carteira da Classe,
durante o processo de desinvestimento, ou enquanto vigorarem direitos e/ou obrigagbes contratuais, parcelas a
receber, earn-outs, contingéncias ativas e passivas, valores mantidos pela Classe para fazer frente a tais contingéncias
passivas, valores em contas escrow ou vinculadas, e valores a indenizar pela Classe relativos a desinvestimentos da
Classe.

O Fundo ndo conta com garantia do Administrador, do Gestor, do Custodiante, do Coordenador Lider ou de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

A PRESENTE OFERTA DE COTAS DE EMISSAO DA CLASSE NAO FOI OU SERA REGISTRADA SOB O SECURITIES ACT DE 1933, E, NO
AMBITO DA OFERTA, TAIS COTAS NAO PODERAO SER OFERECIDAS, VENDIDAS OU, DE QUALQUER OUTRA FORMA, TRANSFERIDAS
NOS ESTADOS UNIDOS DA AMERICA OU EM QUALQUER UM DE SEUS TERRITORIOS, POSSESSOES OU AREAS SUJEITAS A SUA
JURISDICAO. O FUNDO NAO FOI E NEM SERA REGISTRADO SOB O INVESTMENT COMPANY ACT DE 1940, BEM COMO SOB
QUALQUER OUTRA REGULAMENTAGAO FEDERAL DOS ESTADOS UNIDOS DA AMERICA. ASSIM, AS COTAS DE EMISSAO DO FUNDO
NAO ESTAO SENDO OFERTADAS OU VENDIDAS NOS ESTADOS UNIDOS DA AMERICA, PARA US PERSONS (CONFORME DEFINIDOS
PARA FINS DE LEIS NORTE-AMERICANAS, INCLUINDO O REGULATION S E O SECURITIES ACT DE 1933) OU PARA RESIDENTES NOS
ESTADOS UNIDOS DA AMERICA.

16.1.2. Politica de Investimento

A Classe é uma comunhdo de recursos captados por meio do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, tendo por
objeto o investimento oportunistico em empreendimentos imobilidrios na forma prevista na regulamentacgdo aplicavel,
para fins de obtengdo de renda e de eventuais ganhos de capital, através da aquisicdo dos seguintes ativos (“Ativos
Alvo” e “Politica de Investimento”): (i) participacGes societarias, direta ou indireta, em sociedade(s) por agdes de capital
fechado ou sociedades limitadas (“Sociedades Investidas”), cujas agdes, cotas ou direitos, conforme aplicavel, serdo
adquiridas pela Classe, direta ou indiretamente e, que terdo como objeto social: (a) a aquisi¢do de participagdo
societdria em outras Sociedades Investidas, e/ou (b) o investimento em Empreendimentos Imobilidrios, abaixo definidos
(“ParticipagGes Societarias”); (ii) direitos reais sobre imdveis (“Iméveis”) a serem utilizados para o desenvolvimento e
exploragdao de Empreendimentos Imobilidrios.
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A participagdo da classe em empreendimentos imobilidrios se dard, primordialmente, por meio da aquisigdo dos Ativos
Alvo, mas também por meio da aquisi¢do de: (i) certificados de recebiveis imobilidrios, desde que relacionados aos
Ativos Alvo e desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado; e (ii) letras de crédito imobilidrio (“Outros Ativos” e, em conjunto com os Ativos Alvo, doravante
denominados simplesmente os “Ativos”).
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Entende-se por “Empreendimentos Imobilidrios” os empreendimentos imobilidrios majoritariamente de uso residencial.

A Classe poderd manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em (a) moeda nacional; (b) titulos de
emissdo do tesouro nacional; (c) operagdes compromissadas em geral, ou em outros ativos admitidos nos termos da
regulamentagdo aplicdvel; (d) cotas de fundos de investimento cuja politica de investimento seja o investimento nos
Ativos de Liquidez mencionados nos itens “b” e “c” acima (“Fundos Investidos”); (e) derivativos, exclusivamente para
fins de protegdo patrimonial; e (f) outros ativos financeiros admitidos nos termos da legislagdo e regulamentagao
aplicaveis (sendo os ativos mencionados nas alineas “a” a “f” acima referidos em conjunto como “Ativos de Liquidez”)

O objetivo e a Politica de Investimento ndo constituem promessa de rentabilidade e o Cotista assume os riscos
decorrentes do investimento na Classe, ciente da possibilidade de perdas.

16.1.3. Taxa Global e Taxa de Performance

Serd devida uma taxa global de 3,03% (trés inteiros e trés centésimos por cento) ao ano (“Taxa Global”), apropriada
diariamente e paga mensalmente até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao més que se refere, aplicado sobre o
patriménio liquido da classe de cotas do Fundo (“Base de Calculo da Taxa Global”). A Taxa Global corresponde ao
somatdrio da Taxa de Administragdo, da Taxa de Gestdo e da Taxa Mdaxima de Distribuicdo devidas, respectivamente, ao
Administrador, ao Gestor e aos distribuidores contratados.

Independentemente da parcela da Taxa Global devida ao Administrador, o Administrador fara jus a remuneragdao minima
mensal de RS 13.000,00 (treze mil reais), a ser corrigida anualmente, a partir do més subsequente a data de funcionamento
da classe perante a CVM, pela variagdo positiva do IGP-M, ou por indice distinto de corre¢do monetaria, desde que o valor
seja inferior a corregdo pelo IGP-M.

Independentemente da parcela da Taxa Global devida ao Gestor, o Gestor fara jus a remunera¢do minima mensal de RS
50.000,00 (cinquenta mil reais).

Pelos servigos de escrituragdo, o Escriturador fara jus a uma taxa de 0,03% (trés centésimos por cento) ao ano, apropriada
diariamente e paga mensalmente até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao més que se refere, aplicado sobre o
patrimonio liquido da classe de cotas do Fundo, observada a remuneragdo minima de RS 3.000,00 (trés mil reais), a ser
corrigida anualmente, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM, pela variagdo
positiva do IGP-M, ou por indice distinto de corre¢do monetaria, desde que o valor seja inferior a corregdo pelo IGP-M.

A taxa maxima de custddia estd incluida na Taxa Global, de modo que os valores devidos pela Classe a titulo desta taxa
maxima de custddia serdo deduzidos daqueles devidos pela Classe a titulo de Taxa Global a Administradora, e pagos
diretamente ao Custodiante.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa Global sejam pagas diretamente pela classe aos prestadores de
servigos contratados, desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa Global.

A Descricdo completa da Taxa Global, aplicavel a classe e sua respectiva segrega¢do, pode ser encontrada no link:
https://www.kinea.com.br/.

Além da remuneragdo que Ihe é devida nos termos do caput, o Gestor fard jus a uma taxa de performance equivalente
a 20% (vinte por cento) da rentabilidade da Classe, depois de deduzidas todas as despesas, inclusive a Taxa Global, que
exceder o IPCA/IBGE acrescido de 6% (seis por cento) ao ano (“Benchmark” e “Taxa de Performance”,
respectivamente).

A Taxa de Performance serd calculada, provisionada por Dia Util e apropriada a partir da data em que a soma das
distribui¢cdes de resultados aos Cotistas, por meio da amortizagdo de Cotas ou da transferéncia dos pagamentos de
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dividendos ou juros sobre o capital préprio diretamente aos Cotistas, totalizarem montante superior ao volume
subscrito e integralizado no ambito de cada uma das chamadas de capital realizadas pela Classe até entdo, atualizado
pelo Benchmark.
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Uma vez pago aos Cotistas o volume subscrito e integralizado atualizado pelo Benchmark, o montante correspondente
a quaisquer distribuicGes aos Cotistas, por meio da amortiza¢do de Cotas ou da transferéncia dos pagamentos de
dividendos ou juros sobre o capital préprio diretamente aos Cotistas, serd distribuido de maneira que 80% (oitenta por
cento) do montante seja pago aos Cotistas, na propor¢do de sua participagdo na Classe, e 20% (vinte por cento) ao
Gestor, a titulo de Taxa de Performance. A Taxa Global é calculada, apropriada e paga em Dias Uteis, mediante a divisdo
da taxa anual por 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

16.1.4. Assembleia Geral de Cotistas

Sem prejuizo das demais competéncias previstas no Regulamento, compete privativamente a assembleia especial de
Cotistas da Classe deliberar sobre (a) demonstragGes contdbeis; (b) substituicdo do Administrador e do Gestor; (c)
emissdo de novas cotas; (d) fusdo, incorporagdo, cisdo, total ou parcial, transformagdo ou liquidagdo da classe; (e)
alteragdo do presente anexo; (f) plano de resolugdo do patriménio liquido negativo; (g) pedido de declaragdo judicial de
insolvéncia da classe de cotas; (h) alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagdo; (i) apreciagdo do
laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de cotas; (j) eleigdo e destituicdo de representante dos
cotistas, fixagdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas
no exercicio de sua atividade, caso aplicavel; (k) aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses,
nos termos do § 12 do art. 27, do art. 31 e doinciso IV do art. 32, do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175; e (l) alteragdo
de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo e Taxa de Gestdo.

16.1.4.1. Convocagao e Instalagdo da Assembleia Geral de Cotistas

Compete ao Administrador convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos: (a) no minimo, 30 (trinta)
dias de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e (b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no
caso das assembleias extraordinarias.

A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco
por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas. A convocagdo sera dirigida ao
Administrador, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a convocagdo da
assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial assim convocada deliberar em
contrdrio.

A assembleia especial de Cotistas instalar-se-a com qualquer niumero de Cotistas. Todas as decisGes em assembleia
especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que representem a maioria simples das cotas dos presentes,
correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de quérum
qualificado previstas abaixo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das cotas representadas na assembleia especial (“Maioria Simples”).

Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a)
no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou
(b) no minimo metade das cotas emitidas pela classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”),
as deliberag¢Oes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I), acima..

A Classe podera ter 01 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela assembleia especial, com prazos de
mandato de pelo menos 01 (um) ano, com termo final a se encerrar na préxima assembleia especial ordinaria, permitida
a reeleigdo, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos
direitos e interesses dos cotistas, tendo por competéncia exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo
Il da Resolugdo 175.

Somente pode exercer as fungbes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda aos seguintes
requisitos, conforme regulamentacgdo aplicavel: (i) seja cotista da classe de cotas; (ii) ndo exer¢a cargo ou fun¢do no
Administrador ou no controlador do Administrador ou do Gestor, em sociedades por eles diretamente controladas e
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em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza; (iii) ndo exerca
cargo ou fun¢do no empreendedor do empreendimento imobilidrio que constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-
Ihe servigo de qualquer natureza; (iv) ndo seja Administrador, Gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobilidrio; (v) ndo esteja em conflito de interesses com a classe de cotas; e (vi) ndo esteja impedido por
lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a
economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.
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A elei¢do dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos cotistas presentes na assembleia
e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando a Classe
tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando a Classe tiver até 100
(cem) cotistas.

16.1.5. Propriedade Fiduciaria dos Iméveis

Os bens imdveis e direitos reais eventualmente integrantes do patriménio da Classe, mantidos sob a propriedade
fiducidria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o patrimonio do
Administrador.

No instrumento de aquisicdo de bens imdveis e direitos reais eventualmente integrantes do patriménio da Classe, o
Administrador fara constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria e destacara que os bens adquiridos
constituem patrimdnio da Classe.

O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e os empreendimentos eventualmente integrantes
do patriménio da Classe ou sobre quaisquer Ativos e/ou Ativos de Liquidez integrantes do patriménio da Classe.

O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos imdveis e aos
empreendimentos eventualmente integrantes do patriménio da Classe, ou a quaisquer Ativos e/ou Ativos de Liquidez
integrantes do patrimonio da Classe.

16.1.6. Politica de Exercicio de Voto

O GESTOR, EM RELACAO A CLASSE, ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO, DISPONIVEL EM SUA
PAGINA NA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES.

16.1.7. Encargos da Classe e Patrimonio Liquido Negativo e Procedimento de Insolvéncia da Classe

A Classe terd encargos que lhe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da Resolugdo 175 e eventualmente
outros previstos no Regulamento, e quaisquer despesas que ndo constituam encargos correm por conta do Prestador
de Servigo Essencial que a tiver contratado.

As despesas incorridas na estruturagdo, distribuicdo e registro das ofertas primarias de cotas da Classe, conforme
aplicavel, poderao ser consideradas como encargos da classe, nos termos da regulamentagao aplicavel ou poderao ser
arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da aprovag¢do de cada emissdo subsequente de
cotas da classe.

Os seguintes eventos obrigardo o Administrador a verificar se o Patrimonio Liquido da Classe esta negativo: (i) qualquer
pedido de declaragdo judicial de insolvéncia de Classe de Cotas do Fundo; (ii) o Administrador tomar conhecimento de
oscilagdes relevantes nos valores dos Ativos ou Ativos de Liquidez nos quais a Classe invista; e (iii) condenagdo da Classe,
de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras similares, ao pagamento de mais de 10% (dez por
cento) de seu Patrimdnio Liquido.

Caso o Administrador verifique que o Patriménio Liquido estd negativo, ou tenha ciéncia de pedido de declaragdo
judicial de insolvéncia da Classe ou da declaragdo judicial de insolvéncia da Classe, devera adotar as medidas aplicaveis
previstas na Resolugdo CVM n? 175.
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Serdo aplicaveis as disposi¢des da Resolugdo CVM n2 175 no que se refere aos procedimentos a serem adotados pelo
Administrador na hipétese de Patrimonio Liquido negativo da Classe.
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16.1.8. Liquidagao da Classe

No caso de dissolugdo ou liquidagdo da Classe, o patrimonio da Classe sera partilhado aos cotistas na proporgao de suas
cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas da Classe.

Na hipotese de liquidagdo da Classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a demonstragdo da
movimentag¢do do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidagdo da Classe.

Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da Classe analise quanto a terem os valores dos
resgates sido ou ndo efetuados em condi¢Oes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como
guanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Apds a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro da Classe, mediante o
encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagdo necessaria e aplicavel.

O Fundo podera ser liquidado antecipadamente, independentemente de deliberagdo em assembleia geral de Cotistas, sem
prejuizo das demais hipdteses previstas nos termos da legislagdo e regulamentagdo em vigor caso ndo ocorra a aprovagao
pelos Cotistas, em assembleia geral de Cotistas, da aquisicdo dos Ativo Alvo previsto nos documentos oferta da primeira
emissdo de Cotas, tendo em vista o potencial conflito de interesses.

16.2. Prestadores de Servigo do Fundo
Breve Histérico do Administrador

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM (“BTG PSF”), controlada integralmente pelo Banco BTG Pactual,
é a empresa do grupo dedicada a prestagao dos servigos de Administragdo Fiducidria e Controladoria de Ativos para
terceiros. A BTG PSF administra aproximadamente RS 807,130 bilhdes (Ranking de Administracdo de Fundos de
Investimento da ANBIMA, junho de 2024). A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo
investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe de funcionarios com qualificagdo técnica. O
desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos clientes se tornou um fator chave na estratégia da
empresa.

Principais Atribui¢des do Administrador

Observadas as limitagGes estabelecidas neste regulamento e nas demais disposi¢Ges legais e regulamentares vigentes, o
Administrador tem poderes para praticar todos os atos necessarios a administracdo da classe, observadas as competéncias
inerentes ao Gestor.

O Administrador devera empregar no exercicio de suas fungbes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba
costuma empregar na administragdo de seus préprios negdcios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus negdcios.

O Administrador tem amplos poderes para: (i) realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com
o objeto da classe de cotas; (ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimoénio da classe de cotas; (iii) abrir e movimentar contas bancarias; (iv) representar a classe de cotas em juizo e fora
dele; e (v) solicitar, se for o caso, a admissdo a negocia¢do de cotas em mercado organizado.
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Breve Historico do Gestor
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17 anos de histéria e R$ 128,0 bilhdes sob gestio

Gestora independente com parceria do banco Itad desde 2007, atuando
@ em miltiplas classes de investimento.

Profissionais especializados por area. Uma combinacao de
habilidades que resulta em uma atuacao de alto nivel no
mercado financeiro.

Kinea Processos
uma empresa Nos aliamos a mais alta tecnologia do mercado para dar
suporte a nossa eficiéncia operacional e consisténcia nos
resultados, com a capacidade e agilidade de adaptacao e
@ avaliacao dos cenarios em todas as areas de atuagao.

Nossa performance é resultado do cruzamento entre a ciéncia
de dados e entendimento profundo das mudancas na
economig, aliada a tecnologia e inovagdo que ajuda nas
decisoes do time.

Fonte: Kinea Investimentos. Data-base: abril/25

O Fundo é gerido pela Kinea Investimentos Ltda., sociedade limitada, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio
da atividade de gestdo de carteira de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério CVM n2 9.518, de 19 de setembro
de 2007, publicado no Didrio Oficial da Unido de 20 de setembro de 2007, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
S3o Paulo, na Rua Minas da Prata, n2 30, 42 andar, inscrita no CNPJ sob o n2 08.604.187/0001-44.

O Gestor foi constituido em 18 de outubro de 2007 pelo Itad Unibanco e pelos sdcios executivos da Kinea, como empresa
especializada na gestdo de investimentos alternativos (Hedge Funds, Private Equity, Fundos de Investimento Imobilidrio,
FIAGRO) e transformou-se em uma plataforma independente de gestdo de recursos e especializada em investimentos
especificos. O Itau Unibanco é detentor de 80% (oitenta por cento) das cotas do Gestor, sendo que as demais cotas da
Kinea sdo detidas por sécios executivos da Kinea que atuam diretamente na gestdo dos fundos. As atividades de
controladoria, tecnologia e recursos humanos da Kinea estdo ligadas ao Itau Unibanco.

Até o final de setembro de 2024, a Kinea contava com mais de 200 (duzentos) colaboradores diretos, e fundos que
totalizavam R$ 128 bilhdes de patriménio liquido?, conforme relacdo abaixo:

Com um time de 213 profissionais, somos uma
das maiores gestoras independentes do Brasil'

A KINEA EM NUMEROS

= Fundos Multimercados = Crédito = AcOes .

= Renda Fixa = Previdéncia R$ 71,2 bi
|  _
| 1
I = Fundos Imobiliarios R$ 33,2 bi I
. t 4

= Private Equity R$ 5,7 bi

= Infraestrutura R$ 13,6 bi

= Agronegocio R$ 2,5 bi

o 4

= Private Equity Infra R$ 1,8 bi

. t

Fonte: Gestor

1Valor contemplando também o patriménio liquido dos fundos dedicados a estratégia de private equity.
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Principais atribui¢ées do Gestor

Kinea

uma empresa

O Gestor, observadas as disposi¢cdes previstas na regulamentacgdo e autorregulagdo aplicaveis e as limitagdes legais e as
previstas na regulamentacgdo aplicavel, tem poderes para praticar os atos necessarios a gestao da carteira de Ativos, na
sua respectiva esfera de atuagdo.

Compete ao Gestor negociar os Ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e qualquer contrato ou
documento relativo a negociagdo de Ativos, qualquer que seja a sua natureza, representando a classe para essa finalidade.

Sumario da Experiéncia Profissional dos Sécios do Gestor

Na data deste Prospecto, as pessoas do Gestor envolvidas, e suas respectivas experiéncias profissionais, com a gestdo
do Fundo sdo as seguintes:

Marcio Verri, CFA e CAIA: Marcio é sdcio, fundador e CEO da Kinea Investimentos e presidente do Conselho da Kinea
Private Equity, empresas com ativos sob gestdo nas dreas de Multimercados, Imobiliarios, Infraestrutura, Private Equity,
AcGes e Renda Fixa. Trabalhou 18 anos no BankBoston, onde foi vice presidente de capital markets, responsavel pelas
areas de asset-liability, management, asset management, treasury, institutional sales e produtos. Foi membro do
Comité de Etica da ANBIMA e do Comité de Mercado da BM&F. Marcio é graduado em engenharia civil pela
Universidade de Sdo Paulo (Poli-USP). Tem especializagdes em Finangas pela FGV-SP, em Private Equity e Estratégia pela
Harvard Business School e em Opgdes e Gestdo pelo INSEAD.

Carlos Martins: E socio-fundador, executivo e gestor responsavel pela area de fundos imobilidrios. Atua na area
imobilidaria desde 2007 sendo responsavel pela gestdo de Recursos, relacionamento com investidores e captagdo e
originacdo de negdcios. Participa ativamente nos comités de investimentos imobilidrios. Anteriormente a Kinea,
trabalhou 15 anos no BankBoston onde passou pelas areas de crédito e operagdes internacionais e, por 6 anos, esteve
na area de structured & corporate finance. Iniciou sua carreira no Citibank. Carlos possui MBA pela Boston
School/Columbia University e MBA Executivo pelo IBMEC, atual Insper, e é graduado em administracdo de empresas
pela Fundagdo Getulio Vargas (EAESP-FGV) e atendeu ao YMP (Young Manager Program) do INSEAD.

Marcel Chalem: Marcel esta na empresa desde de 2009, sendo o responsavel pela area de incorporagdo imobilidria da
Kinea, area financeira dos fundo de tijolo e FOF e também pela area de Ciéncias de Dados. Antes da Kinea, Marcel
trabalhou na Lindencorp Desenvolvimento Imobilidrio, onde atuou como gerente da drea de Finangas Estruturadas,
sendo o responsdvel pela estruturagdo das mesmas na companhia, onde inclusive atuou na montagem de fundos
imobilidrios de renda desenvolvidos pela companhia. Ainda no mercado imobilidrio, Marcel passou pela Fit Residencial
(Gafisa), como responsavel pelas dreas de analise de investimentos e planejamento financeiro. Possui especializa¢cdo
em Real Estate pelo MIT - Massachusetts Institute of Technology, MBA em finangas pelo Insper - SP e é formado em
Administragdo de Empresas pela Universidade Presbiteriana Mackenzie.

Ivan Freitas Simdo: Ivan integra a drea de RelagGes com Investidores - Fundos Imobilidrios da Kinea e esta na empresa desde
agosto de 2014. Anteriormente, atuou na area de estruturagdo de produtos de investimentos no banco Itati Unibanco. Atuou
também no Banco Indusval Multistock na drea de gestdo de fundos proprietdrios e na mesa de derivativos da corretora
associada a instituicdo. lvan é graduado em Administragdo de Empresas pela Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo
(PUC-SP) e graduando em Economia pela mesma instituigdo.

Luis Filipe de Callis Rocha: Luis ingressou na Kinea em 2021 para atuar na equipe de Relacionamento com Investidores
dos fundos listados. Anteriormente teve passagem na drea de Planejamento Comercial no Ital Unibanco. Atuou
também na gestdo de um fundo de fundos imobilidrios na Bradesco Asset Management. Por fim, teve passagem na
gestdo e Rl da gestora Imobilidria Tellus. Luis é Graduado em Engenharia de Produgdo no Instituto Presbiteriano
Mackenzie de S3o Paulo.

Artur Pereira Batista Silva: Artur integra a drea de relacionamento com investidores dos fundos listados da Kinea e esta
na empresa desde fevereiro de 2022. Artur é discente de engenharia civil na Universidade Federal do Rio Grande do
Norte, e iniciou sua carreira como estagiario na Kinea.
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Alessandro Lopes: Alessandro iniciou na Kinea em abril de 2017, responsavel pelas areas de Riscos, Controles
Internos e Compliance e Controladoria. Atuou, entre 2002 e margo de 2017, na drea de Administragdo Fiduciaria
do Itat Unibanco S/A e do BankBoston, tendo sido, desde 2012, superintendente de Administragdo Fiduciaria do
Ital Unibanco. Anteriormente, trabalhou entre 1998 e 2002 na area de Finangas do BankBoston, tendo ainda uma
experiéncia como Auditor na PricewaterhouseCoopers entre 1994 e 1998. Alessandro possui MBA pela Boston
School/Columbia University, e é graduado em Administracdo de Empresas e Ciéncias Contdbeis pela Universidade
Paulista.

Kinea

uma empresa

Ricardo Sakai: Ricardo Sakai ingressou na Kinea em Outubro de 2013 fazendo parte da drea de Middle Office, em
Dezembro de 2020 tornou-se responsavel pela area de Riscos. Em sua trajetdria profissional passou por algumas
instituicdes financeiras como Banco Safra, Itai BBA e HSBC Bank Brazil, com atuagdo em Back-office de Corretora,
Controle Gerencial de Tesouraria e Precificagdo. Ricardo é graduado em Engenharia Metallrgica pela Escola Politécnica
da USP.

Principais Atribui¢cdes do Custodiante

Nos termos da Resolugdo CVM n?2 31, de 19 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolugdo CVM n2 31”) o servico de
custddia para investidor compreende: (a) a guarda dos valores mobilidrios pelo depositario central; (b) o controle de
titularidade dos valores mobilidrios em estrutura de contas de depdsito mantidas em nome dos investidores; (c) a
imposicdo de restri¢des a pratica de atos de disposi¢cdo dos valores mobilidrios, pelo investidor final ou por qualquer
terceiro, fora do ambiente do depositario central; e (d) o tratamento das instrugdes de movimentagdo e dos eventos
incidentes sobre os valores mobilidrios depositados, com os correspondentes registros nas contas de depdsito.

Para a prestagdo dos servigos o Custodiante mantém vinculos com depositarios centrais para a manutengdo dos valores
mobilidrios em contas de depdsito centralizado na forma da Resolugdo CVM n2 31. O Custodiante também é a instituicdo
responsavel pelas atividades de tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes da
carteira do Fundo.

Principais Atribui¢cdes do Escriturador

Nos termos da Resolugdo CVM n2 33, de 19 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolugdao CVM n2 33”), o servico
de escrituragdo compreende: (i) a abertura e manutengdo, em sistemas informatizados, de livros de registro,
conforme previsto na regulamentagdo em vigor; (ii) o registro das informagd&es relativas a titularidade dos valores
mobilidrios, assim como de direitos reais de fruicdo ou de garantia e de outros gravames incidentes sobre os
valores mobiliarios; (iii) o tratamento das instru¢des de movimentagao recebidas do titular do valor mobiliario ou
de pessoas legitimadas por contrato ou mandato; (iv) a realizagdo dos procedimentos e registros necessarios a
efetivacdo e a aplicagdo aos valores mobilidrios, quando for o caso, do regime de depdsito centralizado; e (v) o
tratamento de eventos incidentes sobre os valores mobilidrios.

16.3. Tributagdo

O disposto nesta segdo foi elaborado com base na legislagdo e regulamentagdo em vigor e produzindo efeitos, tem por
objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributdrio aplicavel em regra aos cotistas e a Classe, ndo se aplicando
aos cotistas sujeitos a regras de tributagdo especificas, na forma da legislagdo e regulamentagdo em vigor.

Ha excegdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem ser aplicados,
motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagdo a tributagdo aplicavel nos
investimentos realizados na Classe.
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Tributagao aplicavel as operagées da carteira:

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira da Classe ndo estdo sujeitos a
incidéncia do IRF, exceto ganhos auferidos em aplicagGes financeiras de renda fixa ou
variavel, que se sujeitam as regras de tributagdo aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pela Classe em letras hipotecarias, letras de crédito
imobilidrio e cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”), admitidas a negociagdo
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo, ha regra de isengdo do IRF, de
acordo com a Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Na Solugdo de Consulta — Cosit n? 181, expedida pela Coordenagdo Geral de Tributagdo,
publicada em 4 de julho de 2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de
capital auferidos na alienagdo de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros
fundos de investimento imobilidrio, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte
por cento).

. Imposto de Renda na
Fonte (“IRF”):

O IRF pago pela carteira da Classe podera ser proporcionalmente compensado com o imposto
a ser retido pela Classe no momento da distribuigdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos
a tributacdo.

Por fim, nos termos da Lei n2 9.779/99, conforme alterada, o percentual maximo do total das
cotas emitidas pela Classe que o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos
imobilidrios investidos pela Classe poderd subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento).
Caso tal limite seja ultrapassado, a Classe estara sujeito a tributagdo aplicdvel as pessoas
juridicas.

Tributagao na fonte dos rendimentos auferidos pelos Cotistas:

I. IRF:

Cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das cotas, bem como os lucros distribuidos pela
Classe a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipagdo do Imposto sobre a Renda
das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica. Ndo obstante o disposto no item acima, em conformidade com
o disposto na Lei 11.033, o cotista pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaragdo de ajuste anual, sobre as distribui¢des de lucro
apurado sob o regime de caixa realizadas pela Classe, exclusivamente na hipdtese de a Classe, cumulativamente: a) possuir, no
minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas serem admitidas a negocia¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado. O beneficio ndo serd concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pela Classe ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a” do inciso | do
paragrafo Unico do art. 22 da Lei n2 9.779/99, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das
cotas emitidas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento
de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

A Classe tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagdo de cotas, para se enquadrar no
disposto no item (a) acima.

Ndo ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente restringido, suspenso, revogado ou
extinto por legislagdo superveniente, ocasido na qual podera vir a incidir a tributagdo sobre os rendimentos distribuidos pela
Classe, de acordo com os termos da legislagdo que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.
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Cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributacdo pelo IRF previstas para os residentes ou
domiciliados no pais.

Ndo obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no exterior que, cumulativamente,
(i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdi¢do de tributagdo favorecida, conforme definigdo do artigo 24 da Lei n2 9.430,
de 27 de dezembro de 1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo
do Conselho Monetario Nacional n2 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso, os rendimentos distribuidos pela Classe aos
Cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento). Os lucros
apurados sob o regime de caixa e distribuidos pela Classe aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior também serdo isentos
de tributacdo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF, observadas as mesmas condigdes para os cotistas
residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas serdo tributados pelo IRF no momento da
Cobranga do IRF: amortizagdo de rendimentos das cotas, da alienagdo de cotas a terceiros e do resgate das
cotas, em decorréncia do término do prazo de duragdo ou da liquidagdo antecipada da Classe.

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o valor do resgate, limitado
ao rendimento da aplicagdo em fungdo do prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao
Decreto n? 6.306/2007. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por cento) do
rendimento para resgates no 12 (primeiro) dia Gtil subsequente ao da aplicagdo. Resgates e
alienagGes em prazo inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicagdo na classe de cotas podem
sofrer a tributagdo pelo IOF/TVM, conforme tabela decrescente em fungdo do prazo. A partir
do 309 (trigésimo) dia de aplicagdo n3o ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operagdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a aliquota do IOF/TVM pode

IOF/TVM: ser alterada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n? 6.306, de 2007, aplica-se a aliquota de 1,5%
(um virgula cinco por cento) nas operagdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e
de renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por investidores
estrangeiros em cotas de fundo de investimento imobilidrio, observado o limite de (i) 5%
(cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano
da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja
constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

As operagdes de conversdes de moeda estrangeira para moeda Brasileira, bem como de
moeda Brasileira para moeda estrangeira, estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as
operagdes de cambio referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
financeiros e de capitais e retorno estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento). De igual

IOF/Cambio: modo, as operagles para remessas e ingressos de recursos, realizadas pela Classe relativas
as suas aplicagdes no mercado internacional, nos limites e condi¢des fixados pela CVM,
também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento). Ressalta-se que a aliquota do
IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento).
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERACAO CONJUNTA DE
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REGULAMENTO CONSOLIDADO DO FUNDO

ESTUDO DE VIABILIDADE
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MINUTA DA ORIENTACAO DE VOTO
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DE CONSTITUICAO DO FUNDO E APROVACAO DA 12 EMISSAO
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE DELIBERAGAO CONJUNTA DE CONSTITUIGAO DO
KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Por este instrumento particular (“Instrumento de Deliberacdo Conjunta”), as partes abaixo
nomeadas e devidamente qualificadas, a saber BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, instituigéo financeira com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 501, 5° andar, (parte), Torre Corcovado, Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”) para operar como administrador de carteiras de valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratorio CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006, aqui
representada nos termos do seu estatuto social (“Administradora”), mediante assinatura conjunta
ao presente Instrumento de Deliberagdo Conjunta com a KINEA INVESTIMENTOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Minas de
Prata, n° 30, 4° andar, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n° 08.604.187/0001-44, habilitada
para a administragdo de carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n°
9.518, de 19 de setembro de 2007, neste ato representada nos termos de seu contrato social
(“Gestora”), atuando, Administradora e Gestora, na qualidade de prestadores de servigo
essenciais responsaveis, respectivamente pela administragao fiduciaria e pela gestao de carteira
(“Prestadores de Servicos Essenciais”’), RESOLVEM:

(i) Constituir um Fundo de Investimento Imobiliario, sob a forma de condominio de natureza
especial em regime fechado, nos termos do Anexo Ill da Resolugdo da CVM n°® 175, de
23 de dezembro de 2022 (“Resolucdao CVM n° 175”), da Lei n°® 8.668, de 25 de junho
1993, conforme em vigor, e da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em
vigor, denominado KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, bem como sua
classe Unica de cotas (“Fundo” e “Classe”);

(i) Aprovar o regulamento do Fundo, bem como o anexo da Classe Unica, que seguem
consolidados na forma de anexo ao presente Instrumento de Deliberagdo Conjunta

(“Regulamento”);

(iii) Designar o Sr. GUSTAVO COTTA PIERSANTI, brasileiro, administrador, portador da
carteira de identidade n° 020.424.005-5, e inscrito no CPF sob o0 n° 016.697.087-56, com
enderego na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n.° 3.477, 12° andar, como diretor da Administradora responsavel pelas operagdes
do Fundo, para responder civil e criminalmente pela gestdo, supervisdo e
acompanhamento do Fundo, bem como pela prestagao de informagdes relativas ao
Fundo, no ambito das atribuigcbes da Administradora;

(iv) Designar o Sr. MARCIO VERRI BIGONI, brasileiro, portador da carteira de identidade n°
15.556.453-5, e inscrito no CPF sob o n® 114.394.848-30, com enderego na Cidade de
Séao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 4° andar, como diretor
da Gestora responsavel pelas operagdes do Fundo, para responder civil e criminalmente
pela gestéo, supervisao e acompanhamento do Fundo, no ambito das suas atribuigcbes
como diretor responsavel pela Gestdo do Fundo;

(v) Aprovar a 12 (primeira) Emissao de, inicialmente, até 5.000.000 (cinco milhdes) de cotas
da Classe, em série Unica, nominativas e escriturais, pelo preco de emissdo de R$ 10,00

(dez reais) por cota, perfazendo o montante inicial de até R$ 50.000.000,00 (cinquenta
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milhdes de reais) (“Volume Inicial da Oferta”, “12 Emissdo” e “Cotas da 1? Emissdo”,
respectivamente), a ser realizada no Brasil, as quais serdo distribuidas pelo Coordenador
Lider (conforme abaixo definido), sob o regime de melhores esfor¢os de colocagéo, nos
termos da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolucéo CVM n° 160”), da Resolugao CVM n° 175 e demais normativos aplicaveis
(“Oferta”), com as caracteristicas abaixo:

(i) Rito: a 12 Emissdo seguira o rito de registro automatico de distribuicdo, nos
termos do Art. 26, inciso VI, “b”, da Resolu¢do CVM 160.

(ii) Publico-alvo: investidores qualificados, nos termos do Art. 12 da Resolugédo CVM
n° 30, de 11 de maio de 2021.

(iii) Prospecto: sera divulgado, nos termos da Resolugdo CVM n° 160.
(iv) Lamina: sera divulgada, nos termos da Resolugdo CVM n°® 160.

(v) Coordenador: a Primeira Emissdo sera distribuida pela Administradora, na
qualidade de instituicdo intermediaria lider (“Coordenador Lider”), com a possibilidade de
adesao de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais,
credenciadas junto a B3, convidadas a participar no &mbito da Oferta por meio de termo
de adesao.

(vi) Distribuicdo Parcial: sera admitida distribuigdo parcial, observado que a 12
Emissdo somente sera efetivada se forem colocadas, no minimo, 4.000.000 (quatro
milhdes) de Cotas da 12 Emisséo, correspondentes ao montante de R$ 40.000.000,00
(quarenta milhdes de reais) (“Volume Minimo da Oferta”). As Cotas da 12 Emissédo que
nao forem efetivamente subscritas durante o Periodo de Distribuicdo deverdo ser
canceladas. Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada.

(vii) Lote Adicional: os Prestadores de Servigos Essenciais, nos termos e conforme
o limite estabelecido no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, com a prévia concordancia do
Coordenador Lider, poderéo optar por distribuir um volume adicional de até 25% (vinte e
cinco por cento) do Volume Inicial da Oferta, ou seja, até 1.250.000 (um milh&do, duzentas
e cinquenta mil) Cotas da 12 Emissao, perfazendo o montante de até R$ 12.500.000,00
(doze milhdes e quinhentos mil reais), considerando o valor da Cota da 12 Emissao, nas
mesmas condi¢gées e no mesmo prego das Cotas da 12 Emisséo inicialmente ofertadas
(“Cotas Adicionais”). Assim, no ambito da 12 Emisséo, poderdo ser distribuidas até
6.250.000 (seis milhdes e duzentas mil) Cotas da 12 Emissao, perfazendo o montante
total de até R$ 62.500.000,00 (sessenta e dois milhdes e quinhentos mil reais).

(viii)  Prazos: a subscrigéo das Cotas da 12 Emiss&o objeto da 1 Emiss&o devera ser
realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contados da publicacdo do
anuncio de inicio de distribuigao, conforme Art. 48 da Resolugdo CVM n° 160 (“Periodo

de Distribuicdo”).

(ix) Admissdo a Negociacdo: as Cotas da 1* Emissdo serdo admitidas para
distribuicdo no mercado primario no DDA — Sistema de Distribuicdo de Ativos e para
negociagdo em mercado secundario no mercado de bolsa, ambos administrados pela B3
S.A. — Brasil, Bolsa, Balcado (“B3”), sendo que as Cotas da 12 Emissdo somente poderao
ser negociadas apos 56 (cinquenta e seis) meses contados do anuncio de encerramento
da oferta publica de distribuicdo das Cotas da 12 emissdo da Classe e/ou até encerradas
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todas as chamadas de capital, a critério da Gestora e a apds obtengado de autorizagao
da B3 para o inicio da negociacédo das Cotas da 12 Emissao, conforme procedimentos
estabelecidos pela B3 (“Lock-up para Negociagdo”).

Em atencdo ao Art. 10, Il da Resolugdo CVM 175, os Prestadores de Servigos Essenciais
declaram que o Regulamento do Fundo esté plenamente aderente a legislagéo vigente.

Fica desde ja estabelecido, na forma da regulamentagéo aplicavel, que o Fundo e a Classe terdo
seu numero de CNPJ atribuido pela CVM quando de seu registro na pagina mundial de
computadores da autarquia. O namero estara disponivel na ficha de cadastro do Fundo e da
Classe disponivel ao publico no Sistema de Gestdo de Fundos - SGF da CVM.

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

Rio de Janeiro, 13 de junho de 2025.

Ervr -

NANCEIROS S.A. DTVM

Gestora
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KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

PARTE GERAL

CAPITULO 1 - FUNDO

1.1 KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”), regido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada (“Cédigo Civil”), Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei
8.668"), pela parte geral e Anexo Normativo Il da Resolugéo n° 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada, da Comisséo de Valores Mobilidrios (respectivamente, “Resolugédo 175" e “CVM”),
tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas Classe Unica.

Determinado, a contar da data de publicagdo do anuncio de encerramento da
oferta publica de distribuicdo das cotas da Primeira Emissao do Fundo, prazo
este equivalente ao maior entre: (i) o periodo de 06 (seis) anos, podendo
referido prazo ser prorrogado por até 2 (dois) anos, a critério do Gestor e do
Prazo de Duragao Administrador, independentemente de realizacdo de assembleia geral de
cotistas; e (ii) o periodo enquanto vigorarem direitos e/ou obrigagdes do Fundo
decorrentes do processo de desinvestimento dos ativos do Fundo,
independentemente de realizagdo de assembleia geral de cotistas (“Prazo de
Duragao”).

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios, instituicdo financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado,
Administrador Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23 e
credenciada como administradora de carteira de valores mobiliarios, de acordo
com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006
(“Administrador”), responsavel pela administragéo fiduciaria.

KINEA INVESTIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada com sede
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 4°
andar, inscrita no CNPJ sob o n° 08.604.187/0001-44, habilitada para o
Gestor exercicio profissional de administragéo de carteiras de valores mobiliarios, na
categoria “gestor de recursos”, conforme Ato Declaratério CVM n°® 9.518, de 19
de setembro de 2007 (“Gestor” e, quando referido conjuntamente com o
Administrador, os “Prestadores de Servigos Essenciais”).

Foro Aplicavel Foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Encerramento L3 30 de junho de cada ano.
Exercicio Social

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 4
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1.2 Este regulamento é composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o numero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente,
“Regulamento”, “Parte Geral”, “Anexos” e “Apéndices”).

Denominacao da Classe

Classe Unica Anexo |

1.3 Durante o seu prazo de duracdo, o Fundo, por ato conjunto dos Prestadores de Servicos Essenciais,
podera constituir diferentes classes de cotas, sendo que cada classe de cotas tera patriménio segregado
e direitos e obrigagdes distintos das demais classes, nos termos do Artigo 5° da Resolugdo CVM 175.

1.4 O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informagdes previstos na regulamentagado, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicagdo dos demais prestadores de servigos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) condicdes de resgate e amortizagdo; (iv) assembleia especial de cotistas e demais
procedimentos aplicaveis as manifestacdes de vontade dos cotistas; (v) remuneragéo dos prestadores
de servigos; (vi) politica de investimentos e composigéo e diversificagdo da carteira, bem como os
requisitos e critérios correlatos referentes a selegao e realizacdo de investimentos e desinvestimentos;
e (vii) fatores de risco.

1.5 O Apéndice de cada Subclasse de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos
e informagdes previstos na regulamentacgéo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo
publico-alvo e direito de preferéncia para aquisigdo de cotas em novas emissdes; e (ii) bases de calculo
e percentuais para calculo da Taxa Global e Taxa de Performance.

1.6 Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressdes
indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles conforme
as definicdes indicadas no decorrer deste Regulamento; (ii) referéncias a Artigos, paragrafos, incisos
ou itens aplicam-se a Artigos, paragrafos, incisos ou itens deste Regulamento, seus Anexos e
Apéndices, conforme aplicavel, salvo se expressamente indicado em sentido contrario; (iii) todos os
prazos previstos neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma prevista no
Artigo 224 da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, isto €, excluindo-se o dia do comego e incluindo-
se o0 do vencimento; (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer um evento nos termos deste
Regulamento, seus Anexos e Apéndices ndo seja um dia util, considerar-se-a como a data do referido
evento o dia util imediatamente seguinte; (v) em caso de conflito de interpretagdes entre a Parte Geral,
os Anexos e/os Apéndices, as disposicdes mais especificas deverdo prevalecer em relagdo as
disposi¢bes genéricas, isto é, as disposicdes do Apéndice se sobrepdem as disposicdes do seu
respectivo Anexo e/ou da Parte Geral, e as disposi¢cdes do Anexo se sobrepdem as da Parte Geral; e
(vi) salvo quando expressamente disposto de forma distinta, as disposicdes dos Anexos e dos
Apéndices sao aplicaveis, exclusivamente, aos seus respectivos Anexos e Apéndices.

CAPITULO 2 —- RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

21 Nos termos do Cadigo Civil, a apuragéo de eventual responsabilidade dos prestadores de servigo do
Fundo devera considerar os riscos inerentes as aplicagbes nos mercados em que o Fundo atue e a
natureza de obrigacdo de meio que caracteriza os servigos por eles prestados.

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 5
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2.2

23

2.4

25

Os Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigos do Fundo respondem perante
a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagdo, por seus proprios atos e omissdes contrarios a lei,
ao Regulamento ou a regulamentacéo vigente, praticados com dolo ou ma-fé, sem prejuizo do exercicio
do dever de fiscalizar, nas hipéteses previstas na regulamentagao aplicavel.

2.2.1 Nao obstante as atribuigdes previstas neste Regulamento e na regulamentacao aplicavel, cabe
ao Administrador praticar os atos necessarios a administragdo do Fundo, o que inclui, mas ndo
se limita, a contratacdo, em nome do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes servigos: (a)
tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituracdo das cotas; (c) auditoria
independente; (d) custddia; e, eventualmente, (e) outros servigos em beneficio do Fundo ou da
classe de cotas.

2.2.2 Nao obstante as atribuigbes previstas neste Regulamento e na regulamentagéo aplicavel, cabe
ao Gestor praticar os atos necessarios a gestado da carteira de ativos do Fundo, o que inclui,
mas nao se limita, a contratacdo, em nome do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes
servicos: (a) intermediacdo de operagdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c)
consultoria de investimentos ou consultoria especializada; (d) classificagdo de risco por agéncia
de classificacédo de risco de crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestédo
da carteira de ativos; e, eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do Fundo ou da classe
de cotas.

2.2.3 Caso o prestador de servico contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao Fundo ndo se encontre
dentro da esfera de atuacdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serdo
responsaveis apenas pela fiscalizagado de tal servigo. As atribuicbes e a responsabilidade pela
prestacao deste tipo de servigo perante o Fundo e seus cotistas continuaréo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigo contratado.

Os Prestadores de Servigos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuagéo, por eventuais prejuizos causados, quando procederem com dolo ou ma-fé e em virtude de
condutas contrarias a este Regulamento ou a regulamentagéo aplicavel, comprovados em sentencga
judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.3.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o Fundo venha a sofrer em virtude da realizagdo de suas
operagoes.

N&o ha solidariedade entre os prestadores de servigos do Fundo, incluindo os Prestadores de Servigos
Essenciais, e a contratagcao de outros prestadores de servigos n&o altera o regime de responsabilidade
dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os cotistas, o Fundo
ou a CVM.

Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pelo Administrador, pelo Gestor, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo FGC.

CAPITULO 3 - ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1

O Fundo tera encargos que Ihe poderado ser debitados diretamente, nos termos da Resolugdo 175 e
eventualmente outros previstos neste Regulamento, e quaisquer despesas que n&o constituam
encargos correm por conta do Prestador de Servigco Essencial que a tiver contratado.

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 6
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CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugéo 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagdo vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposi¢des procedimentais da assembleia geral de cotistas.

41.1 A convocagao da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordindrias; e no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias, exclusivamente por meio de correio
eletrénico (e-mail) ou outras formas de comunicacdo admitidas nos termos da legislagéo ou
regulamentacgao aplicaveis, enderegada aos cotistas, conforme dados de contato contidos no
boletim de subscricdo, cadastro do cotista junto ao Administrador e/ou Escriturador, ou
conforme posteriormente informados ao prestador de servigo responsavel pelo recebimento de
tal informagéo.

4.1.2 Ainstalagédo ocorrera com a presenga de qualquer numero de cotistas.
4.1.3 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao.

4.1.4 Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocacgao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

4.1.5 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagcao na classe de
cotas.

4.1.6 As deliberagdes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberagdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicido de Prestador de Servigo
Essencial; (ii) fusdo, incorporagéo, cisao, total ou parcial, a transformacao ou a liquidagéo do
Fundo; e (iii) alteracdo do Regulamento, que serdo tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a) no
minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de
100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha
até 100 (cem) cotistas.

4.1.7 As demonstragdes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opinido modificada podem
ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente nédo seja

instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

4.2 As deliberagbes da assembleia geral de cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrénico, dirigido pelo Administrador a cada cotista.

4.3 Serao excluidos do computo dos quéruns de deliberacédo as cotas de titularidade dos cotistas que se
declarem em situacdo de conflito de interesses.

4.4 Este Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos

previstos na Resolugdo 175.

BTG Pactual
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4.5 Exceto se o Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposigdes previstas neste CAPITULO 4 — quanto & assembleia geral
de cotistas.

CAPITULO 5 - DIVULGAGAO DE INFORMAGOES E SERVIGO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

5.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharéo de forma eletrénica as informagdes de envio obrigatério previstas na
regulamentacao aplicavel.

5.2 O Administrador mantém servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

Website www.btgpactual.com
SAC 0800 772 2827
Ouvidoria 0800 722 0048

BTG Pactual
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ANEXO |

CLASSE UNICA DO KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

1.1 As principais caracteristicas da classe de cotas do Fundo estdo descritas abaixo:

Tipo de Condominio Fechado.

Determinado, a contar da data de publicagao do anuncio de encerramento
da oferta publica de distribuicdo das cotas da primeira emisséo da classe,
prazo este equivalente ao maior entre: (i) o periodo de 06 (seis) anos,
podendo referido prazo ser prorrogado por até 2 (dois) anos, a critério do
Gestor e do Administrador, independentemente de realizagdo de
assembleia especial de cotistas; e (ii) o periodo enquanto vigorarem
direitos e/ou obrigagbes da classe decorrentes do processo de
desinvestimento dos ativos da classe, independentemente de realizagéo
de assembleia especial de cotistas (“Prazo de Duragao”).

HEEDCD I Na hipétese do item (ii) acima, o Administrador mantera a classe e,
consequentemente, o Fundo em funcionamento apés o Prazo de
Duracéo, independentemente de deliberagdo em assembleia geral ou
especial de cotistas, caso ainda vigorem direitos e obriga¢des contratuais
principais e acessorias, parcelas a receber, earn-outs, contingéncias
ativas e passivas, valores mantidos pela classe para fazer frente a tais
contingéncias passivas, valores em contas escrow ou vinculadas e
valores a indenizar pela classe relativamente a desinvestimentos da
classe, os quais, ao final do Prazo de Duragéo, ndo tenham seus prazos
contratuais ou de prescri¢cdo e/ou decadéncia legalmente transcorridos.

Classificagao ANBIMA Fll de Tijolo — Desenvolvimento — Gestao Ativa — Residencial

Categoria Fundo de investimento imobiliario.

A classe tem por objetivo o investimento oportunistico em
empreendimentos imobiliarios na forma prevista na regulamentagao
Objetivo aplicavel, para fins de obtengado de renda e de eventuais ganhos de capital,
através da aquisigdo dos seguintes ativos (“Ativos Alvo” e “Politica de
Investimento”):

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 1

83



7
e 4

Kinea

uma empresa [Le1l]

Docusign Envelope ID: 15B9B504-3771-48ED-8787-5A8BCC318665

Anexo | ao Regulamento

btgpactual

CLASSE'UNICA DO KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Publico-Alvo

Custddia e Tesouraria

Escrituracao

Emissido e Regime de
Distribuigdo de Cotas

BTG Pactual

(i) participacdes societarias, direta ou indiretamente, em sociedades por
acbes de capital fechado ou sociedades limitadas (“Sociedades
Investidas”), cujas agdes, quotas ou direitos, conforme aplicavel, serdo
adquiridas pela classe, direta ou indiretamente e que terdo como objeto
social: (a) a aquisicdo de participagéo societaria em outras Sociedades
Investidas, e/ou (b) o investimento em Empreendimentos Imobiliarios,
abaixo definidos (“Participacdes Societarias”); e

(i) direitos reais sobre imoveis (“Imoéveis”) a serem utilizados para o
desenvolvimento e exploracdo de Empreendimentos Imobilidrios.

Entende-se por “Empreendimentos Imobilidrios” os empreendimentos
imobiliarios majoritariamente de uso residencial.

O objetivo da classe de cotas néo representa, sob qualquer hipétese,
garantia da classe ou de seus Prestadores de Servicos Essenciais quanto
a seguranca, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidores qualificados, conforme assim definidos nos termos da
regulamentagdo aplicavel, que busquem retorno de longo prazo,
compativel com a Politica de Investimento da classe, que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento e cujo perfil do investidor e/ou sua
politica de investimento possibilite o investimento em fundos de
investimento imobiliarios.

Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratério n° 7.204, de 25 de abril de 2003 (“Custodiante”).

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios, instituigéo financeira, com sede na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte), Torre
Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servigos de escrituragédo de cotas
de fundos de investimentos, de acordo com o Ato Declaratério CVM n°
8.696, de 22 de margo de 2006 (“Escriturador”).

Observado o disposto no Capitulo 6 abaixo, o valor de cada emisséo de
cotas, o volume e o valor unitario das cotas, bem como o regime de
distribuicdo seguiréo o disposto no instrumento que aprova a emissao de
cotas, que devera dispor a respeito dos procedimentos para exercicio do
direito de preferéncia dos cotistas.
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Capital Autorizado

Direito de Preferéncia em
Novas Emissdes Aprovadas

Negociacao

BTG Pactual

Encerrada a primeira emissdo de cotas da classe, o Administrador, a
exclusivo critério do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissoes
das cotas, sem a necessidade de aprovagdo em assembleia especial de
cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), ainda cabendo-lhe reduzir tal montante sem
a necessidade de aprovagédo de assembleia especial de cotistas, nos
termos deste Anexo I.

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas, na proporcao do numero de cotas que
possuirem, podendo ceder tal direito a terceiros, observados ainda os
procedimentos e prazos operacionais previstos pela B3 para o exercicio
de tal direito de preferéncia.

As cotas serdo admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado
primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (‘DDA”) e do
Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagao e liquidagdo no mercado
secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcao
(“B3”), observado, conforme aplicaveis, as restricbes a negociacédo
previstas na Resolugcdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada (“Resolugcdo CVM 160”"). Depois de as cotas estarem
integralizadas e observados os procedimentos operacionais da B3, os
titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condigdes previstos neste Anexo.

Conforme orientagdo do Gestor e quando aplicavel, o Administrador fica,
nos termos deste Anexo, autorizado a alterar o mercado em que as cotas
sejam admitidas a negociagao, independente de prévia autorizagéo da
assembleia geral ou especial de cotistas, desde que se trate de bolsa de
valores ou mercado de balc&o organizado.

Adicionalmente, embora as cotas estejam admitidas a negociagdo do
mercado secundario, estas somente poderdo ser efetivamente
negociadas apds o decurso de 56 (cinquenta e seis) meses contados do
anuncio de encerramento da oferta publica de distribuicdo das cotas da
primeira emissdo da classe e/ou até encerradas todas as Chamadas de
Capital (conforme abaixo definido), a critério do Gestor. Para fins de
clareza, o periodo de restricdo a negociagao aqui mencionado abrangera
também as cotas de eventuais emissdes subsequentes que venham a ser
aprovadas pela classe, as quais estarado sujeitas ao término do periodo
de bloqueio entdo remanescente para que passem a ser negociadas
livremente. No caso em que houver a antecipacdo da liberacdo da
negociagéo por decisdo do Gestor, devera ser divulgado previamente
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Procedimentos para
pagamentos de rendimentos e
amortizagao

Feriados

Integralizagdo das Cotas

Adocao de Politica de Voto

comunicado ao mercado, bem como deverao ser observados os prazos e
procedimentos operacionais da B3 (“Lock-up para Negociagao”).

Nao obstante a vedagéo da negociagéo na B3 prevista acima durante o
Lock-up para Negociacéo, excepcionalmente, as cotas da classe poderdo
ser negociadas no ambiente escritural, mediante solicitagdo do cotista,
seguindo os procedimentos e prazos do Escriturador, independentemente
do Lock-up para Negociagdo, observado que a transferéncia de
titularidade das cotas fica condicionada a prévia aprovagao por ambos os
Prestadores de Servigos Essenciais, os quais poderdo recusar a
transferéncia das cotas com base no melhor interesse dos cotistas,
atendimento das regras de PLD/FTP e adequacdo do novo cotista ao
publico-alvo da Classe.

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizagdes realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerao todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,
de forma igualitaria, sem distingdo entre os cotistas.

Ainda, para fins de pagamento de rendimentos e amortizacédo, deve ser
observado o intervalo minimo necessario de acordo com os
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociacao.

Em feriados de ambito nacional, a classe de cotas ndo recebera
aplicagbes e nem realizara resgates e amortizagdes, sendo certo que
estas datas ndo serdo consideradas dias Uteis para fins de contagem de
prazo de conversdo de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais, a classe de cotas recebera aplicagdes e realizara
resgates e amortizagdes.

A integralizacdo, o resgate e a amortizagdo de cotas apenas serdo
realizados em moeda corrente nacional.

O Gestor, em relacédo a esta classe de cotas, adota politica de exercicio
de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores.

CAPITULO 2 — RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE INSOLVENCIA

21 A responsabilidade do Cotista esta limitada ao valor por ele subscrito.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o Administrador a verificar se o Patriménio Liquido da classe esta

negativo:

(i) qualquer pedido de declaragéao judicial de insolvéncia de classe de cotas do Fundo;

BTG Pactual

SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 4

86




Kinea

Uma empresa

P
e

Docusign Envelope ID: 15B9B504-3771-48ED-8787-5A8BCC318665

btgpactual

Anexo | ao Regulamento

CLASSE’UNICA DO KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

(i) o Administrador tomar conhecimento de oscilagdes relevantes nos valores dos Ativos ou Ativos
de Liquidez nos quais a classe invista; e

(iii) condenacao da classe, de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou outras
similares, ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu Patriménio Liquido.

2.3 Caso o Administrador verifique que o Patriménio Liquido esta negativo, ou tenha ciéncia de pedido de
declaragéo judicial de insolvéncia da classe ou da declaracao judicial de insolvéncia da classe, devera
adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugdo CVM 175.

24 Nos termos do Cédigo Civil, se o Fundo néo possuir patrimonio suficiente para responder por suas
dividas, aplicam-se as regras de insolvéncia previstas nos artigos 955 a 965 do Cddigo Civil.

25 Nos termos do Codigo Civil, a insolvéncia pode ser requerida judicialmente por credores, por
deliberagdo proépria dos cotistas do Fundo ou pela CVM.

2.6 Seréo aplicaveis as disposi¢des da Resolu¢gdo CVM 175 no que se refere aos procedimentos a serem
adotados pelo Administrador na hipotese de Patriménio Liquido negativo da classe.

CAPITULO 3 - ENCARGOS DA CLASSE

3.1 A classe tera encargos que lhe poderdo ser debitados diretamente, nos termos da Resolucéo 175 e
eventualmente outros previstos neste Regulamento, e quaisquer despesas que ndo constituam
encargos correm por conta do Prestador de Servigo Essencial que a tiver contratado.

3.2 As despesas incorridas na estruturacéo, distribuicao e registro das ofertas primarias de cotas da classe,
conforme aplicavel, poderdo ser consideradas como encargos da classe, nos termos da regulamentagao
aplicavel ou poderdo ser arcados pelos subscritores das cotas, caso assim deliberado quando da
aprovagao de cada emissao subsequente de cotas da classe.

CAPITULO 4 - POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1 Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe serdo objeto de prévia avaliacéo,
nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175. O laudo de avaliagéo dos
imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da Resolugédo 175.

4.2 Os recursos da classe serao aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista neste Anexo, com
a finalidade de, fundamentalmente:

(i) auferir ganho de capital nas eventuais negociagbes dos Ativos Alvo que vier a adquirir e
posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagao de incorporagdes e participagéo
em empreendimentos imobiliarios; e

(i) auferir receitas por meio de locacéo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie dos
imoveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais
direitos.

4.3 A participacdo da classe em empreendimentos imobiliarios se dara, primordialmente, por meio da
aquisicao dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisi¢ao de certificados de recebiveis imobiliarios,
desde que relacionados aos Ativos Alvo e desde que estes certificados tenham sido objeto de oferta
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

411

4.12

publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado (“Outros Ativos” e, em conjunto com
os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”).

A classe podera manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em (a) moeda nacional;
(b) titulos de emissédo do tesouro nacional; (c) opera¢cdes compromissadas em geral, ou em outros
ativos admitidos nos termos da regulamentagao aplicavel; (d) cotas de fundos de investimento cuja
politica de investimento seja o investimento nos Ativos de Liquidez mencionados nos itens “b” e “c”
acima (“Fundos Investidos”); (e) derivativos, exclusivamente para fins de protegéo patrimonial; e (f)
outros ativos financeiros admitidos nos termos da legislagcdo e regulamentacao aplicaveis (sendo os
ativos mencionados nas alineas “a” a “f” desta clausula, em conjunto referidos como “Ativos de

Liquidez’).

Podera o Gestor, em nome da classe, prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma,
relativamente a operagdes relacionadas a carteira de ativos da classe, bem como constituir 6nus reais
sobre os Ativos integrantes do patriménio da classe para garantir obrigacdes por ela assumidas.

Os imdveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverdo estar localizados em territério
brasileiro.

O Gestor ou o Administrador (em relagdo aos Imoveis) tera discricionariedade na selecdo e
diversificagdo dos Ativos e dos Ativos de Liquidez da carteira da classe, desde que seja respeitada a
Politica de Investimento prevista neste Regulamento, ndo tendo o Gestor nenhum compromisso formal
de concentragdo em nenhum setor especifico, respeitados eventuais limites que venham a ser
aplicaveis por conta da ocorréncia da concentragdo do patriménio liquido da classe em valores
mobilidrios, conforme previsto no item 4.8 abaixo.

Os Ativos que vierem a integrar o patriménio da classe poderdo ser negociados, adquiridos ou
alienados pela classe sem a necessidade de aprovagao prévia por parte da assembleia especial de
cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Anexo, exceto nos casos que
caracterizem conflito de interesses entre a classe e o Administrador e/ou o Gestor e suas pessoas
ligadas, nos termos da regulamentacgéo aplicavel.

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios devera respeitar os limites
de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos no Anexo Normativo |
da Resolugéo 175.

O Administrador, conforme orientagdo do Gestor, pode utilizar recursos da classe para recomprar as
suas cotas, com o intuito exclusivo de cancelamento, seja por meio de programa de recompra ou por
meio de Oferta Publica Voluntaria de Aquisi¢céo de suas proprias cotas (“OPAC”), na forma do Art. 56
e seguintes do Anexo Normativo | da Resolugdo CVM 175.

A classe ndo podera realizar operacdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque ou posigao anterior do
mesmo Ativo e/ou Ativo de Liquidez.

E vedada a aplicagdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentados pelo Anexo
Normativo | da Resolugédo CVM 175, que sejam destinadas exclusivamente a investidores profissionais
e que ndo sejam administrados pelo Administrador.
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413

4.14

O objeto e a Politica de Investimentos da classe somente poderéo ser alterados por deliberagdo da
assembleia especial de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Anexo.

A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servigo autorizado pelo Banco
Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para prestar garantias de operacdes proprias.

CAPITULO 5 - CARACTERISTICAS, CONDIGOES E COLOCAGAO DAS COTAS

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

O Patriménio Liquido da classe é constituido pela soma: (i) do caixa disponivel; (ii) do valor da carteira,
incluindo os Ativos Alvo e os Ativos de Liquidez; e (iii) dos valores a receber, deduzidas de tal soma as
exigibilidades.

As cotas da classe corresponderdo a fragbes ideais de seu patrimonio, terdo forma nominativa e
escritural, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos e obrigagdes, incluindo o direito de
comparecer as assembleias gerais ou especiais de cotistas, conforme aplicavel, sendo atribuido a cada
cota um voto, ressalvadas as hipéteses de impedimento e/ou suspenséo de direitos de voto previstas
neste Regulamento e na regulamentagéo aplicavel.

A propriedade das cotas presumir-se-a pela conta de deposito das cotas, aberta em nome do Cotista
e o extrato das contas de depdsito representara o nimero inteiro de cotas pertencentes ao Cotista.

Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos idénticos,
observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas,
a qualquer tempo, sendo na data de liquidacdo da classe e segundo os procedimentos previstos neste
Anexo .

O titular de cotas da classe: (i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos integrantes do
patriménio da classe; (ii) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual,
relativa aos Ativos integrantes do patriménio da classe ou do Administrador, salvo quanto a obrigagéo
de pagamento das cotas que subscrever, podendo ser chamado a aportar novos recursos Unica e
exclusivamente nas hipoteses de ocorréncia de patriménio liquido negativo em funcédo de obrigacdes
contratuais e legais que ndo estejam relacionados aos Ativos da Classe, tais como dividas da Classe
com o Administrador, Gestor ou outro prestador de servigos; e (iii) deve exercer o seu direito de voto
sempre no interesse da classe.

CAPITULO 6 — EMISSAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA DAS COTAS

Emisséo das Cotas

6.1 A classe iniciara suas operagdes, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$ 40.000.000,00
(quarenta milhdes de reais), correspondente a 4.000.000 (quatro milhdes) de cotas da primeira emisséo
de cotas da classe.

6.2 A Primeira Emisséo, incluindo o montante e demais caracteristicas, foi aprovada no ato de constituicdo
do Fundo e da Classe (“Primeira Emissao”).

6.2.1 Caso sejam integralizadas cotas durante o processo de distribuigao, tais valores deveréo ser
alocados em Ativos de Liquidez.
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6.3

6.4

Apés a Primeira Emissao de cotas da classe, eventuais novas emissdes de cotas somente poderao
ocorrer mediante aprovagao da assembleia especial de cotistas, sem limitagéo de valor; ou mediante
simples deliberagdo do Administrador, a exclusivo critério do Gestor, desde que limitado ao Capital
Autorizado para emisséo de cotas.

O preco de emissdo das cotas objeto da nova emissdo devera ser fixado com base: (i) no valor
patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patriménio Liquido atualizado da
classe e o nimero de cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de
aprovagao da nova Emisséo; (ii) nas perspectivas de rentabilidade da classe; (iii) no valor de mercado
das cotas ja emitidas, quando admitidas em mercado de bolsa de valores ou em mercado de balcéo
organizado; ou (iv) uma combinagdo dos critérios indicados nos incisos anteriores. Em caso de
Emissdes aprovadas em assembleia especial de cotistas, o pre¢co de emissédo de novas cotas podera
ser fixado com base nas trés alternativas descritas acima ou, ainda, com base em outro critério
aprovado pela assembleia especial de cotistas, conforme recomendagédo do Gestor. Em caso de
emissOes de novas cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao Gestor a escolha do critério de
fixacdo do valor de emissdo das novas cotas dentre as alternativas acima, bem como o 6nus de
demonstrar, quando solicitado pelos cotistas, o calculo do valor das cotas objeto da nova emisséo,
segundo os critérios do Art. 20, §1°, da parte geral da Resolugdo CVM 175.

6.41 A cada Emissdo, as despesas incorridas na estruturacéo, distribuicdo e registro das ofertas
primarias de cotas da classe, conforme aplicavel, poderédo ser consideradas como encargos da
classe, ou podera ser cobrada uma taxa de distribuicdo, a qual sera paga pelos subscritores
das novas cotas no ato da subscrigdo primaria, conforme estabelecido no ato que aprovar a
respectiva Emissao.

6.4.2 Os Investidores que ndo tenham subscrito cotas no ambito da primeira emisséo e que venham
a subscrever cotas em emissdes subsequentes, incluindo apds a classe ter efetuado seu
primeiro investimento, receber&o tratamento similar ao concedido aos cotistas existentes, sem
prejuizo de serem previstos termos e condigbes distintos em cada Emissé&o e distribuicdo de
cotas, na forma da regulamentagéao aplicavel.

Subscricdo das Cotas

6.5

6.6

Ao subscrever ou adquirir cotas, o investidor devera assinar (i) Termo de Adesao, no qual declarara
que conhece e esta ciente de todos os termos e condi¢gdes do Fundo, em especial dos riscos aplicaveis
ao investimento nas cotas; e (ii) para a subscrigao de cotas, Compromisso de Investimento e/ou Boletim
de Subscrigédo, conforme o caso.

6.5.1 No momento da subscricdo das cotas, cabera a instituicdo intermediaria da Oferta ou ao
Administrador, conforme aplicavel, averiguar a adequagéo do investidor ao Publico-Alvo da
classe.

Ao celebrar o Compromisso de Investimento, o investidor se comprometera, de forma irrevogavel e
irretratavel, a integralizar as cotas por ele subscritas em atendimento as Chamadas de Capital que
venham a ser realizadas pelo Administrador, sob orientagdo do Gestor, nos termos e condi¢des
previstos no Compromisso de Investimento e neste Anexo I.

Integralizacdo das Cotas
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6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

As cotas poderéo ser integralizadas a vista ou mediante Chamadas de Capital, em moeda corrente
nacional, conforme estipulado no ato que aprovar a respectiva Emissdo de cotas, observadas as
condigdes estabelecidas os respectivos Boletins de Subscrigdo e Compromissos de Investimento,
conforme o caso.

As cotas objeto da Primeira Emissdo da classe serdo subscritas pelos investidores e integralizadas
pelo Preco de Integralizagcéo, quando das Chamadas de Capital a serem realizadas pelo Administrador,
a pedido do Gestor, nos termos dos respectivos Compromissos de Investimento que serdo firmados
por cada um dos cotistas quando da subscricdo das cotas (“Chamada de Capital”’). A forma de
integralizacdo das cotas sera estabelecida no Compromisso de Investimento, sendo que o prego de
integralizagéo (i) na data da primeira Chamada de Capital, sera igual a R$ 10,00 (dez reais) e (ii) nas
Chamadas de Capital subsequentes, sera equivalente a R$ 10,00 (dez reais), corrigido todo Dia Util
por meio da composicéo da variagao diaria do IPCA/IBGE, a partir da data da primeira integralizacéo
das cotas da primeira emissédo (“Data de Emissao”) e até a data da efetiva integralizagdo da Cota,
sendo certo que para o calculo da variagéo diaria do IPCA/IBGE para cada corregéo diaria devera ser
utilizado o IPCA/IBGE aplicavel desde o 2° (segundo) més antecedente a Data de Emissdo acumulado
até o 2° (segundo) més que antecede a data da efetiva integralizagdo da Cota (“Preco de
Integralizag@o”). As cotas deverdo ser integralizadas em moeda corrente nacional, observados os
procedimentos e prazos de liquidagdo via B3, assim como os procedimentos e prazos de cada
Chamada de Capital, por meio de débito em conta corrente, sempre pelo valor multiplo ao Preco de
Integralizagéo das cotas da classe, para que néo haja fragédo de cotas.

Os investidores receberdo as cotas referentes ao valor integralizado no ambito de cada Chamada de
Capital. Nao sera permitida a entrega de cotas fracionadas, observado que, quando necessario, sera
considerado o numero inteiro calculado expurgando-se as casas decimais (nUmero truncado).

O valor da somatoria de todos os valores subscritos e integralizados mediante Chamadas de Capital,
para fins de realizagdo de investimentos pelos Investidores, estara limitado ao valor do Capital
Comprometido. Entende-se por “Capital Comprometido” o capital comprometido conjunto por cada
Cotista que sera alocado pelo Gestor na classe, cujos termos e condi¢cdes estardo previstos no
Compromisso de Investimento, observado que o volume total sera corrigido, tendo em vista que as
integralizagcbes das cotas serdo realizadas considerando o Prego de Integralizacdo (“Capital
Comprometido”), e representara o limite do valor maximo que podera ser objeto de Chamadas de
Capital a serem realizadas pelo Administrador, sob orientagdo do Gestor, junto a cada Cotista.

Na medida em que a classe (i) identifique necessidades de investimento em Ativos; ou (ii) identifique
necessidades de recebimento de aportes adicionais de recursos para pagamento de despesas e
encargos, o Gestor comunicara o Administrador para que este realize uma Chamada de Capital aos
cotistas em um prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis, sendo certo que o referido valor devera ser
liquido de quaisquer impostos e multiplo inteiro do Prego de Integralizacéo da Cota, a ser integralizado
em até 10 (dez) Dias Uteis de cada uma das Chamadas de Capital, observado que, o Administrador
divulgara comunicado ao mercado, de modo a dar publicidade com relagdo ao procedimento das
Chamadas de Capital, considerando os prazos estipulados pela B3, contendo, no minimo, (a) a
quantidade de cotas que deverao ser integralizadas; (b) o valor total que devera ser integralizado; e (c)
a data prevista para liquidagdo da respectiva Chamada de Capital, de modo que os investidores
acessem seus custodiantes para realizagéo das operagdes de integralizacédo das cotas.

Sem prejuizo do disposto no Compromisso de Investimento, o Cotista que ndo cumprir com sua
obrigagdo de aportar recursos na classe, total ou parcialmente, ficara de pleno direito,
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6.13

6.14

6.15

independentemente de qualquer notificacéo judicial ou extrajudicial, automaticamente constituido em
mora (“Cotista Inadimplente”).

O Administrador e o Gestor, conforme aplicavel, ficam desde ja autorizados a tomar uma das seguintes
medidas, com relagdo ao Cotista Inadimplente, sem prejuizo de outras medidas a serem tomadas no
interesse do Fundo, conforme item Error! Reference source not found.abaixo:

(i) iniciar, por si ou por meio de terceiros, os procedimentos extrajudiciais e/ou judiciais para a
cobranga dos valores correspondentes as cotas ndo integralizadas pelo Cotista Inadimplente,
acrescidos de (a) valor correspondente ao débito atualizado pelo IPCA, pro rata temporis entre
a data em que tal pagamento deveria ter sido feita e a data em que for efetivamente realizado;
juros de mora de 12% (doze por cento) ao ano; e (c) multa equivalente a 10% (dez por cento)
sobre o débito corrigido;

(i) deduzir o valor inadimplido de quaisquer distribuicdes devidas ao Cotista Inadimplente, desde
a data em que o saldo deveria ter sido pago até a data em que ocorrer o pagamento integral
desse saldo, sendo certo que eventuais saldos existentes apds tal dedugéo, se houver, serdo
entregues ao Cotista Inadimplente, observado o disposto no item 6.15. abaixo, dispondo o
Administrador de todos os poderes para fazer tal compensagédo em nome do referido Cotista
Inadimplente e, conforme o caso, para integralizar cotas com os recursos de tais distribuicbes
em seu nome; e

(iii) suspender todo e qualquer direito politico e econdmico-financeiro do Cotista Inadimplente com
relagdo a totalidade de Cotas detidas pelo Cotista Inadimplente, até o que ocorrer primeiro
entre (a) a data em que for integralmente quitada a obrigagéo do Cotista Inadimplente, e (b) a
data de liquidagao do Fundo.

Para fins do disposto no item Error! Reference source not found. acima, as cotas de titularidade do
Cotista Inadimplente ndo serdo contabilizadas pelo Administrador para fins do computo de votos em
assembleias de Cotistas.

Todos os prejuizos e despesas, incluindo honorarios advocaticios, causados pelo Cotista Inadimplente
e incorridos pelo Administrador, Gestor e/ou pelo Fundo com relagdo a inadimpléncia do Cotista
Inadimplente seréo integralmente suportadas pelo respectivo Cotista Inadimplente.

Transferéncia de Cotas

6.16 N&o havera direito de preferéncia aos cotistas da classe em relagédo as transferéncias de cotas no
mercado secundario.

6.17 As cotas serdao admitidas para negociagdo em mercado de bolsa de valores administrado pela B3,
observado o Lock-up para Negociagao, bem como, conforme aplicaveis, os periodos de restricdo, nos
termos da legislagéo aplicavel.

6.18 As cotas somente poderédo ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou, caso néo
estejam, se o cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigagdes do cotista cedente perante
o Fundo no tocante a sua integralizagao.

BTG Pactual

SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 10

92



L

e

Kinea

Uma empresa

Docusign Envelope ID: 15B9B504-3771-48ED-8787-5A8BCC318665

btgpactual

Anexo | ao Regulamento

CLASSE'UNICA DO KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 7 —- RESGATE, AMORTIZAGAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A LIQUIDAGAO DA
CLASSE

71

7.2

Nao havera resgate de cotas a nédo ser pelo término do Prazo de Duragdo ou amortizagéo total da
classe de cotas, conforme aplicavel.

7.1.1 Caso a classe efetue amortizagéo de principal, o Administrador podera solicitar aos cotistas que
comprovem o custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que n&o apresentarem tal
comprovacao terdo o valor integral da amortizagao sujeito a tributagado, conforme determinar a
regra tributaria para cada caso.

7.1.2 Acritério do Gestor, o saldo de caixa eventualmente existente no Fundo podera ser reinvestido
em Ativos ou distribuido aos cotistas, a titulo de distribuicdo de rendimentos e/ou amortizagéo
de principal, sendo que, nesta hipdtese, o Gestor devera informar ao Administrador a parcela
dos recursos pagos aos respectivos cotistas a titulo de distribuicdo de rendimentos e/ou de
principal.

7.1.3 No caso de dissolugdo ou liquidagdo da classe, o patriménio da classe sera partilhado aos
cotistas na proporgéo de suas cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas da
classe.

7.1.4 Na hipotese de liquidagdo da classe, o auditor independente devera emitir parecer sobre a
demonstragéo da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo da classe.

7.1.5 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da classe analise quanto
a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo
com a regulamentagao pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos,
ativos ou passivos n&o contabilizados.

7.1.6 Apods a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro da
classe, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias da documentagéo
necessaria e aplicavel.

A classe e, consequentemente, o Fundo poderao ser liquidados antecipadamente, independentemente
de deliberagdo em assembleia de Cotistas, sem prejuizo das demais hipéteses previstas nos termos
da legislagao e regulamentacéo em vigor, caso ndo ocorra a aprovagao pelos Cotistas, em assembleia
de Cotistas, da aquisigdo dos Ativo Alvo previsto nos documentos oferta da Primeira Emissao de Cotas,
tendo em vista o potencial conflito de interesses.

CAPITULO 8 — POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

8.1

8.2

A classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da legislagdo e regulamentagéo aplicaveis
(“Montante Minimo de Distribuigao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a critério do Gestor
e de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre no 8°
(oitavo) dia util do primeiro més subsequente ao més de competéncia (‘“Més de Competéncia” e “Data

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 11

93



L

e 4

Kinea

uma empresa [Le1l]

Docusign Envelope ID: 15B9B504-3771-48ED-8787-5A8BCC318665

btgpactual

Anexo | ao Regulamento

CLASSE’UNICA DO KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

8.3

8.4

8.5

de Distribuicao”, respectivamente), de forma total ou parcial, em qualquer percentual, observado que,
na Data de Distribuicao relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago,
ao menos, o Montante Minimo de Distribuicdo, nos termos do art. 10°, paragrafo Gnico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao Montante Minimo de
Distribuicao e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do paragrafo anterior, serdo, a critério do
Gestor, em comum acordo com o Administrador, reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Outros Ativos, para
posterior distribuicdo aos cotistas, em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a Reserva
de Contingéncia (conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos cotistas,
observadas as restricdes decorrentes da legislacdo e/ou regulamentagdo aplicaveis, exclusivamente
nas hipéteses: (i) de deliberagéo dos cotistas; (ii) de liquidagéo da classe, nos termos do deste Anexo.

O percentual minimo a que se refere o item 8.1. sera observado apenas semestralmente, sendo que
os adiantamentos realizados mensalmente poderéo nao atingir o referido percentual minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 8.1 e seguintes, os titulares de cotas da classe no
fechamento do ultimo dia util do més imediatamente anterior ao da realizagdo da distribuicédo de
rendimentos, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

8.5.1 Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber da classe e arcar com
as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia
(“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nado se
refiram aos gastos rotineiros relacionados a classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serdo aplicados em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia.,
sem prejuizo da distribuicdo minima referida no caput deste artigo.

8.5.2 Para a constituicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia sera procedida a retengéo
de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa.

CAPITULO 9 - PRESTADORES DE SERVIGOS

Administracdo

9.1 A classe sera administrada pelo Administrador. Observadas as limitagdes estabelecidas neste
regulamento e nas demais disposi¢des legais e regulamentares vigentes, o Administrador tem poderes
para praticar todos os atos necessarios a administragdo da classe, observadas as competéncias
inerentes ao Gestor.

9.2 O Administrador devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda entidade
profissional ativa e proba costuma empregar na administragéo de seus préprios negdcios, devendo,
ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus
negocios.

9.3 O Administrador sera, nos termos e condigdes previstas na Lei 8.668, o proprietario fiduciario dos bens
imoéveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislagéo ou neste Anexo.

9.4 O Administrador tem amplos poderes para:
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(i) realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto da
classe de cotas;

(i) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patriménio da classe de cotas;

(iii) abrir e movimentar contas bancarias;
(iv) representar a classe de cotas em juizo e fora dele; e
(v) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagao de cotas em mercado organizado; e

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condigbes
estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do § 2° do art. 48 da parte geral
da Resolugao 175.

9.5 Os poderes constantes do item 9.4 sdo outorgados ao Administrador pelos cotistas da classe, outorga
esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no boletim de
subscrigdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de ades&o a este regulamento, ou
ainda, por todo cotista que adquirir cotas da classe no mercado secundario ou por sucessao a qualquer
titulo. A aquisicéo das cotas pelo investidor mediante operagéo realizada no mercado secundario
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condigbes
deste regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposicdes relativas a politica de
investimento.

9.6 Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem ser arcados
pelo Administrador:

(i) departamento técnico habilitado a prestar servigcos de andlise e acompanhamento de
projetos imobiliarios;

(i) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(iii) escrituragado de cotas; e

(iv) gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira de Ativos, na hipétese de o
Administrador ser o Unico prestador de servigos essenciais.

9.7 O Administrador devera prover a classe com os seguintes servigos, seja prestando-os diretamente,
hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por meio da contratagdo de

prestadores de servigos:

(a) departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

(b) custodia de ativos financeiros.
9.7.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imoéveis, a

responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios da classe compete exclusivamente ao
Administrador, que detera a propriedade fiduciaria dos bens da classe.
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9.7.2 E dispensada a contratacéo do servico de custodia para os ativos financeiros que representem
até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido da classe, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociagédo mercado organizado de valores mobiliarios ou registrados em sistema
de registro e de liquidagao financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

9.7.3 Os servigos de gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira s6 sao obrigatérios caso
a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patriménio em valores

mobiliarios.

Obrigacdes e responsabilidades do Administrador

9.8 Em acréscimo as obrigagbes previstas neste Anexo e na regulamentagdo aplicavel, cabe ao

Administrador;

(i) Selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio da classe de cotas, de acordo
com a politica de investimento prevista neste Anexo;

(i) Providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imoveis, das restricdes
determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis
e direitos integrantes da carteira que tais ativos imobiliarios:

(a)

®

n&o integram o ativo do Administrador;

ndao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
Administrador;

ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidagao judicial ou extrajudicial;

nao podem ser dados em garantia de débito de operacao do Administrador;

ndo sao passiveis de execugao por quaisquer credores do Administrador; por
mais privilegiados que possam ser; e

ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer O6nus reais, salvo nas
hipoteses previstas nos termos da legislagéo e regulamentacao aplicavel;

(iii) diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em perfeita

ordem:

(a)
(b)

a documentagao relativa aos imoéveis e as operagdes do Fundo; e

os relatérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo Normativo Ill da Resolugao
175, quando for o caso;

(iv) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

(v) custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de propaganda
em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pela classe;

BTG Pactual

SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 14

96



Kinea

Uma empresa

P
e

Docusign Envelope ID: 15B9B504-3771-48ED-8787-5A8BCC318665

btgpactual

Anexo | ao Regulamento

CLASSE'UNICA DO KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

(vi) fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem ativo da
classe;

(vii)  realizar amortizagbes de cotas e/ou distribuicdes de rendimentos, conforme venha a ser
solicitado pelo Gestor;

(viii)  realizar Chamadas de Capital, nos termos do presente Anexo, conforme venha a ser
solicitado pelo Gestor; e

(ix) constituir eventual Reserva de Contingéncias, conforme venha a ser solicitado pelo
Gestor.

Da divulgacdo de informacdes

9.9 O Administrador prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as cotas do
Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatdrias exigidas pela Resolugéo
175.

9.10 Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletrénico ou outras formas de
comunicagdo admitidas nos termos da legislagdo ou regulamentagdo aplicaveis, uma forma de
correspondéncia valida entre o Administrador e os cotistas, inclusive para convocagao de assembleias
gerais e procedimentos de consulta formal.

9.10.1 O envio de informacgdes por meio eletrdnico previsto acima dependera de autorizagao do cotista.

9.11 Compete ao cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer em
suas informagbes de cadastro ou no seu enderego eletrénico previamente indicado, isentando o
Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou
ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da classe, em virtude de informacdes de
cadastro desatualizadas.

9.12 O correio eletrénico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o Administrador e a
CVM.

Substituicdo do Administrador

9.13 O Administrador deve ser substituido nas hipéteses de rendncia ou destituicdo por deliberagéo da
assembleia de cotistas.

9.14 Na hipotese de renuncia, o Administrador fica obrigado a permanecer no exercicio de suas fungoes até
a averbagédo, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos
integrantes da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que eleger seu substituto e sucessor
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos

9.14.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagao da assembleia de cotistas prevista no item 9.14 acima, caso o Administrador ndo
a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

9.14.2 Aplica-se o disposto no item 9.14 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas deliberar a
liquidagdo do Fundo ou da classe, conforme o caso, em consequéncia da renuncia, da
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9.14.3

9.14.4

9.14.5

Gestao

destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial do Administrador, cabendo a assembleia, nestes
casos, eleger novo Administrador para processar a liquidagao.

Se a assembleia geral de cotistas n&o eleger novo Administrador no prazo de 30 (trinta) dias
Uteis contados da publicagéo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagéo extrajudicial, o
Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicdo para processar a liquidagéo do Fundo.

Nas hipoteses referidas no item 9.14, bem como na sujeicdo do Administrador ao regime de
liquidagcdo judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger novo
Administrador constitui documento habil para averbacado, no Cartério de Registro de Imdveis,
da sucesséao da propriedade fiduciaria dos bens imdveis integrantes do patriménio da classe de
cotas.

A sucesséo da propriedade fiduciaria de bem imoével integrante de patriménio da classe néo
constitui transferéncia de propriedade.

9.15 O Gestor, observadas as disposicdes previstas na regulamentagédo e autorregulacéo aplicaveis e as
limitagcbes legais e as previstas na regulamentacéo aplicavel, tem poderes para praticar os atos
necessarios a gestao da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera de atuacgao.

9.16 Compete ao Gestor negociar os Ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso, todo e qualquer
contrato ou documento relativo a negociagdo de Ativos, qualquer que seja a sua natureza,
representando a classe para essa finalidade.

Consultoria Especializada

9.17 O Administrador, conforme disposto no Anexo Normativo Ill da Resolugdo 175, podera contratar
Consultoria Especializada para que preste os seguintes servigos (“Consultoria Especializada”):

9.17.1

(i) Analisar, selecionar, avaliar e acompanhar, de acordo com a Politica de Investimentos
deste Anexo, os Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira da classe do
Fundo;

(i) Participar de negociagbes e propor negocios a classe, observada a Politica de

Investimentos constante deste Anexo;

(iii) Administrar as locagbes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patriménio da classe, a exploragéo do direito de superficie; e

(iv) Monitorar, acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos iméveis e
consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das companhias investidas
para fins de monitoramento.

Ocorrendo a contratagdo, a Consultoria Especializada recebera pelos seus servigos uma
remuneragdo maxima a ser definida no Contrato de Prestagao de Servigos a ser firmado entre
as partes, remuneracéo esta devida a partir da data de sua efetiva contratagédo e enquanto esta
vigorar.

Substituicdo do Gestor
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9.18

9.19

9.20

Na hipétese de destituicdo do Gestor, sem Justa Causa (conforme abaixo definido), além do pagamento
da sua parcela da Taxa Global e da Taxa de Performance devidas até a data da efetiva cessagao dos
servicos, este fara jus a uma remuneracéo de descontinuidade que sera devida pelo Fundo, equivalente
a 24 (vinte e quatro) meses das parcelas da Taxa Global e da Taxa de Performance, ambas descritas
nos termos do Capitulo 10 abaixo, calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més de apuragao, sendo que o pagamento sera feito até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més da destituicdo (“Remuneracio de Descontinuidade”).

Para os fins deste Regulamento, considerar-se-a "Justa Causa", conforme determinado por sentenca
arbitral, decisdo administrativa, ou sentenga judicial contra a qual ndo tenha obtido efeito suspensivo
no prazo legal, a pratica ou constatacdo dos seguintes atos ou situagdes: (i) fraude e/ou desvio de
conduta e/ou fungdo no desempenho das respectivas fungdes, deveres ou no cumprimento de
obrigagdes nos termos deste Regulamento, do acordo operacional e/ou legislacdo ou regulamentacdo
aplicaveis; ou (ii) descredenciamento pela CVM como gestor de carteira de valores mobiliarios.

Remuneragéo de Descontinuidade sera abatida: (i) da parcela da Taxa Global e Taxa de Performance
que venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em substituicdo ao Gestor; ou (ii)
da parcela da Taxa Global e Taxa de Performance que seria destinada ao Gestor, caso este ndo
houvesse sido destituido, subtraida a nova taxa de gestéo, caso a taxa de gestao devida ao novo gestor
néo seja suficiente para arcar com os pagamentos relacionados a Remuneragéo de Descontinuidade,
sendo certo, desse modo, que a Remuneragao de Descontinuidade nao implicara: (a) em redugéo da
remuneragédo do Administrador recebida a época da destituicdo e demais prestadores de servigo do
Fundo, exceto pela remuneragdo do novo gestor; tampouco (b) em aumento dos encargos do Fundo
considerando o montante maximo da Taxa Global e Taxa de Performance previstos neste
Regulamento.

Vedacées Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais

9.21

E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome da classe:

(i) receber depdsito em conta corrente;
(i) contrair ou efetuar empréstimos, exceto nas hipoéteses previstas na regulamentagéo
vigente;

(iii) vender cotas a prestacdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizacdo a prazo de
cotas subscritas;

(iv) garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

(v) utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de
cotistas; e

(vi) praticar qualquer ato de liberalidade.

Vedacdes Aplicaveis ao Gestor

9.22 Em acréscimo as vedacgdes previstas no item 9.21 acima, é vedado ao Gestor, utilizando os recursos
da classe de cotas:
(i) conceder crédito sob qualquer modalidade;
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(i) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iii) ressalvada a hipotese de aprovacdo em assembleia de cotistas, nos termos do art. 31
do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175, realizar operacdes da classe de cotas
quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre:

(a) a classe de cotas e o Administrador, Gestor ou Consultoria Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participacdo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patriménio da classe;

(c) a classe de cotas e o representante de cotistas; e
(d) classe de cotas e o empreendedor;

(iv) constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio da classe de cotas,
observado o disposto no item Error! Reference source not found. abaixo;

(v) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nédo previstas
neste Anexo e no Anexo Normativo Il da Resolugéo 175;

(vi) realizar operagbes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de distribuigdes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
exercicio de bénus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizagao; e

(vii) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposicédo seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido.

9.22.1 Avedagéo prevista no item (v) acima ndo impede a aquisicdo de imoveis sobre os quais tenham
sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio

9.23 E vedado ao Gestor o recebimento de qualquer remuneragdo, beneficio ou vantagem, direta ou

indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de decisédo ou sugestéo
de investimento.

CAPITULO 10 — TAXAS DE ADMINISTRAGAO, GESTAO, DISTRIBUIGAO E PERFORMANCE

10.1  As seguintes remuneragdes serdo devidas pela classe para remunerar os seus prestadores de servigos
(base 1/12):

Base de calculo e percentual
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3,06% (trés inteiros e seis centésimos por cento) ao ano, apropriada diariamente
e paga mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més que
se refere, aplicado sobre o patriménio liquido da classe de cotas do Fundo
(“Base de Calculo da Taxa Global”). A Taxa Global corresponde ao somatério
da Taxa de Administracdo, da Taxa de Gestdo e da Taxa Maxima de
Distribuicdo devidas, respectivamente, ao Administrador, ao Gestor e aos
distribuidores contratados.

Independentemente da parcela da Taxa Global devida ao Administrador, o
Administrador fara jus a remuneragdo minima mensal de R$ 13.000,00 (treze
mil reais), a ser corrigida anualmente, a partir do més subsequente a data de
funcionamento da classe perante a CVM, pela variagéo positiva do IGP-M, ou
por indice distinto de corregdo monetaria, desde que o valor seja inferior a
corregao pelo IGP-M.

Taxa Global Independentemente da parcela da Taxa Global devida ao Gestor, o Gestor fara
jus a remuneragdo minima mensal de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), a ser
corrigida anualmente, a partir do més subsequente a data de funcionamento da
classe perante a CVM, pela variagdo positiva do IGP-M, ou por indice distinto
de corregdo monetaria, desde que o valor seja inferior a correcéo pelo IGP-M..

A taxa maxima de custddia e a taxa de escrituragéo estdo incluidas na Taxa de
Global, de modo que os valores devidos pela classe a titulo desta taxa maxima
de custddia e da taxa de escrituragdo serdo deduzidos daqueles devidos pela
classe a titulo de Taxa Global a Administradora, e pagos diretamente ao
Custodiante e ao Escriturador.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa Global sejam pagas
diretamente pela classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o
somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa Global.

A Taxa Global da classe podera ser acrescida das taxas dos fundos de
investimento ou fundos de investimento em cotas de fundo de investimento
em que a classe invista, atingindo, contudo, no maximo, o percentual anual de
s 3,06% (trés inteiros e seis centésimos por cento) ao ano.

Taxa Maxima Global o ( P )

A Taxa Maxima Global acima indicada ndo sera aplicavel a (i) classes de
fundos de investimento negociadas em mercados organizados; e (ii) classes
de fundos de investimento que ndo se encontrem sob gestdo do Gestor.

A Descrigao completa da Taxa Global, aplicavel a classe e sua respectiva segregagao, pode ser encontrada
no link: : www.kinea.com.br.

Taxa de Ingresso Nao seréo cobradas taxas de ingresso da classe ou dos cotistas. Ndo obstante,
a cada nova Emissdo de cotas, podera ser cobrada taxa de distribuicdo no
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mercado primario para arcar com as despesas da Oferta da nova Emisséo de
cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva
integralizagao, se assim for deliberado em assembleia de cotistas ou no ato do
Administrador que aprovar a respectiva Oferta no ambito do Capital Autorizado,
conforme o caso.

Taxa de Saida A cobranga da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.

Taxa de Performance As caracteristicas da Taxa de Performance estdo descritas abaixo.

Taxa de Performance

10.2 Além da remuneragdo que lhe é devida nos termos do caput, o Gestor fara jus a uma taxa de
performance equivalente a 20% (vinte por cento) da rentabilidade da classe, depois de deduzidas todas
as despesas, inclusive a Taxa Global, que exceder o IPCA/IBGE acrescido de 6% (seis por cento) ao
ano (“Benchmark” e “Taxa de Performance”, respectivamente).

10.2.1 A Taxa de Performance sera calculada, provisionada por Dia Util e apropriada a partir da data
em que a soma das distribuigcbes de resultados aos cotistas, por meio da amortizacdo de cotas
ou da transferéncia dos pagamentos de dividendos ou juros sobre o capital proprio diretamente
aos cotistas, totalizarem montante superior ao volume subscrito e integralizado no ambito de
cada uma das chamadas de capital realizadas pela classe até entdo, atualizado pelo
Benchmark.

10.2.2 Uma vez pago aos cotistas o volume subscrito e integralizado atualizado pelo Benchmark, o
montante correspondente a quaisquer distribuigdes aos cotistas, por meio da amortizagao de
cotas ou da transferéncia dos pagamentos de dividendos ou juros sobre o capital préprio
diretamente aos cotistas, sera distribuido de maneira que 80% (oitenta por cento) do montante
seja pago aos cotistas, na proporgéo de sua participagao na classe, e 20% (vinte por cento) ao
Gestor, a titulo de Taxa de Performance.

CAPITULO 11 - ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS PROCEDIMENTOS
APLICAVEIS AS MANIFESTAGOES DAS VONTADES DOS COTISTAS

11.1 A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as matérias
especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolucdo 175 e alteragdes posteriores e,

privativamente, sobre:

(a) demonstragdes contabeis

(b) substituicdo do Administrador e do Gestor;
(c) emissdo de novas cotas em quantidade superior ao Capital Autorizado da
classe;

(d) fusdo, incorporacao, cisdo, total ou parcial, transformagéo ou liquidagdo da
classe;
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(k)

alteragdo do presente anexo;
plano de resolucao do patriménio liquido negativo;
pedido de declaragao judicial de insolvéncia da classe de cotas;

apreciagao do laudo de avaliagéo de bens e direitos utilizados na integralizagao
de cotas;

eleicdo e destituicido de representante dos cotistas, fixagdo de sua
remuneragdo, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade, caso aplicavel;

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

alteragcéo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administragéo e Taxa de
Gestéo.

11.2 Compete ao Administrador convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes prazos:

(a)

(b)

no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
ordinarias; e

no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

11.3 A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo representante dos cotistas,
observado o disposto no CAPITULO 12 —.

11.4 A convocagéo referida no item 11.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida ao
Administrador, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a
convocagao da assembleia especial as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia especial
assim convocada deliberar em contrario.

11.5 A convocacéo da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
observadas as seguintes disposi¢des:

(a) da convocagéo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que seré realizada a
assembleia;
(b) a convocacao de assembleia especial devera enumerar, expressamente, na ordem do dia,

todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais
haja matérias que dependam de deliberacdo da assembleia; e

(c) o aviso de convocagdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos
pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia.

11.5.1 A assembleia especial se instalara com a presencga de qualquer numero de cotistas.
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11.5.2 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéo

11.5.3 Seréo utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocagao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

11.5.4 O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacéo, todas as informacgdes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da
assembleia;
(i) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema eletrénico

disponivel na rede ou de sistema eletronico disponibilizado por entidade que tenha
formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas da
classe sejam admitidas a negociacao.

11.5.5 Por ocasido da assembleia especial ordinaria, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas da classe ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar,
por meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na
ordem do dia da assembleia, que passara a ser assembleia especial ordinaria e extraordinaria.

11.5.6 O pedido de que trata o item 11.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do art. 14
do Anexo Normativo Ill da Resolugdo 175, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagéo da assembleia especial ordinaria.

11.5.7 Para fins das convocagdes das assembleias especiais dos cotistas da classe e dos percentuais
previstos nos itens 11.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo Administrador os cotistas
inscritos no registro de cotistas na data de convocacéo da assembleia.

11.6 Todas as decisbes em assembleia especial deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, ndo se
computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de quérum qualificado previstas neste
Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente
superior a metade das cotas representadas na assembleia especial (“Maioria Simples”).

11.6.1 Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as
deliberagdes relativas as matérias elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 11.1,
acima.

11.6.2 Cabe ao Administrador informar na convocagdo qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

11.7 O Administrador poderd encaminhar aos cotistas pedidos de representagdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado.
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11.7.1 O pedido de representagdo devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto contrario, por meio da mesma
procuragdo, ou com indicagdo de outro procurador para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido
a todos os cotistas.

11.7.2 E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragdo aos
demais cotistas da classe, desde que sejam obedecidos os requisitos do item (a), bem como (i)
reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (b) copia dos documentos que comprovem
que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes.

11.7.3 O Administrador devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuragéo,
conforme conteddo e nos termos determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias
Uteis da solicitacao

11.7.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragédo pelo Administrador em nome de
cotistas devem ser arcados pela classe.

11.8 As deliberagdes relativas, exclusivamente, as demonstragées contabeis que ndo contiverem opinido
modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente
nao seja instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

11.9 As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderdo ser adotadas em consulta formal, por
meio eletrdnico, dirigido pelo Administrador a cada cotista, observados os prazos minimos aplicaveis
as convocagdes previstos no item 11.2, acima.

11.10 Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas, nos casos
previstos na Resolugdo 175.

CAPITULO 12 - REPRESENTANTE DOS COTISTAS

12.1 Aclasse podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela assembleia especial,
com prazos de mandato de pelo menos 1 (um) ano, com termo final na préxima assembleia especial
ordinaria, permitida a reeleigcdo, para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou
investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, tendo por competéncia
exclusiva as matérias previstas no art. 22 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175.

12.2 Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda
aos seguintes requisitos, conforme regulamentagéo aplicavel:

(i) seja cotista da classe de cotas;

(i) n&o exerca cargo ou fungéo no Administrador ou no controlador do Administrador ou do
Gestor, em sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras
sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

(iii) ndo exerga cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento imobiliario que

constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servigo de qualquer natureza;
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(iv) ndo seja Administrador, Gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario;

(v) néo esteja em conflito de interesses com a classe de cotas; e

(vi) nao esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao,
peita ou suborno, concusséao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a
cargos publicos; nem tenha sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM.

12.3 Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos cotistas da classe a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungéo.

12.4 Aceleigdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos cotistas presentes
na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a) 3% (trés por cento) do total de
cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total
de cotas emitidas, quando a classe tiver até 100 (cem) cotistas.

12.5 A fungéo de representante dos cotistas é indelegavel e ndo sera remunerada.

12.6 Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes de cotistas,
devem ser disponibilizadas as seguintes informag¢des sobre o(s) candidato(s): (a) declaragcdo dos
candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175;
e (b) as informagdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugéo 175.

12.7 O Administrador é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposigdo dos
representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso vi do
art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

12.8 Osrepresentantes de cotistas podem solicitar ao Administrador esclarecimentos ou informagdes, desde
que relativas a sua fungéo fiscalizadora.

12.9 Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados ao Administrador
no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstrac¢des financeiras de que trata
a alinea “d” do inciso VI do art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugédo 175 e, tdo logo concluidos, no
caso dos demais documentos para que o Administrador proceda a divulgag&o nos termos do art. 61 da
parte geral da Resolugéo 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

12.10 Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do Fundo e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

12.11 Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do Fundo, independentemente de publicacéo e ainda que a
matéria ndo conste da ordem do dia.

12.12 Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagéo a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a negociagdo com o uso indevido
de informagéo privilegiada, nos termos do artigo 39 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175.
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12.13 Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da classe de cotas.

CAPITULO 13 - TRIBUTAGAO

131

13.2

O disposto neste CAPITULO 13 — foi elaborado com base na legislagdo e regulamentagdo em vigor e
produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento tributario aplicavel em regra
aos cotistas e ao Fundo, ndo se aplicando aos cotistas sujeitos a regras de tributagdo especificas, na
forma da legislagao e regulamentagdo em vigor.

Ha excecdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos adicionais que podem
ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus assessores juridicos com relagéo a
tributacéo aplicavel nos investimentos realizados no Fundo.

Tributacao aplicavel as operagoes da carteira:

. Imposto de Renda na Fonte (“IRF”):

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo ndo estao sujeitos a incidéncia
do IRF, exceto ganhos auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel, que se
sujeitam as regras de tributacao aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pelo Fundo em letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”),
admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcéo, ha regra
de isencéo do IRF, de acordo com a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Na Solugédo de Consulta — Cosit n° 181, expedida pela Coordenagdo Geral de Tributagéo,
publicada em 4 de julho de 2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de capital
auferidos na alienagédo de cotas de fundos de investimento imobilidrio por outros fundos de
investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago pela carteira do Fundo podera ser proporcionalmente compensado com o imposto a
ser retido pelo Fundo no momento da distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a
tributagao.

Por fim, nos termos da Lei n°® 9.779 de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, o percentual
maximo do total das cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte e cinco por cento).
Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributagdo aplicavel as pessoas
juridicas.

Tributacao na fonte dos rendimentos auferidos pelos cotistas:

Il. IRF:

BTG Pactual
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cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cessao ou alienagéo, amortizagao e resgate das cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo Fundo a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-se
a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipagdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
pessoa juridica. Ndo obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei
11.033, o cotista pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaragdo de ajuste anual, sobre as
distribuicdes de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo Fundo, exclusivamente na
hipétese de o Fundo, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas
serem admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado. O beneficio n&o sera concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas
cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de
1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de

rendimentos auferidos pelo fundo.

O Fundo tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagéo
de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

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

cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributagéo pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdicdo de
tributagéo favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolugdo do Conselho Monetario Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a
incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).Os lucros apurados sob o
regime de caixa e distribuidos pelo Fundo aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior
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também seréo isentos de tributagéo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF,
observadas as mesmas condigdes para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas ser&o tributados
pelo IRF no momento da amortizagdo de rendimentos das cotas, da

Cobranca do IRF: alienagao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia
do término do prazo de duragdo ou da liquidagdo antecipada do
Fundo.
ll. IOF:

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em funcdo do
prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto n°
6.306/2007. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por
cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia util
subsequente ao da aplicagcdo. Resgates e alienacdes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicagdo na classe de cotas
podem sofrer a tributagdo pelo IOF/TVM, conforme tabela
decrescente em fungdo do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de
aplicagdo ndo ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operagdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a
aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do
Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia.

IOF/TVM:

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306, de 2007, aplica-
se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagdes com
titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagbes feitas por
investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do
registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo
néo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

As operacdes de conversdes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estdo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operagdes de cambio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
IOF/Cambio: financeiros e de capitais e retorno estéo sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as operagdes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo Fundo relativas as suas
aplicagdes no mercado internacional, nos limites e condigdes fixados
pela CVM, também estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do |IOF/Cambio pode ser majorada a
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qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento).

CAPITULO 14 — FATORES DE RISCO E POLITICA DE ADMINISTRAGAO DE RISCOS

14.1

14.2

14.3

14.4

A carteira da classe esta sujeita as flutuagdes de precos e/ou cotagdes do mercado, conforme o caso,
aos riscos de crédito e liquidez e as variagdes de pregos e cotagbes inerentes aos seus Ativos e Ativos
de Liquidez, o que pode acarretar perda patrimonial a classe e aos cotistas.

Dentre os fatores de risco a que a classe de cotas esta sujeita, incluem-se, sem limitacdo: Riscos de
mercado; Riscos de potencial conflitos de interesses; Risco Proveniente do Uso de Derivativos;
Riscos Tributarios e de ndo atendimento das condicdes impostas para a isencao tributaria;
Riscos relacionados a liquidez; Risco da Marcacdo a Mercado; Risco de concentracao; Riscos
relativos ao setor imobiliario, Riscos relativos a Oferta e Demais riscos relacionados ao produto.

O inteiro teor dos fatores de riscos e a métrica completa adotada pelo Gestor e o Administrador,
descritos neste Capitulo, podem ser consultados no link: https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria, bem como no Informe Anual elaborado em conformidade com o
Suplemento K da Resolugéo 175, devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o
referido documento.

14.3.1 Os fatores de risco ora descritos poderao sofrer alteragdes circunstanciais, e, portanto, poderdo
ser reavaliados no devido contexto, a exclusivo critério dos Prestadores de Servigos Essenciais.
O Administrador esclarece que quaisquer mudangas no teor constante no link descrito acima
serdo devidamente informadas aos cotistas através do envio de fato relevante.

Nao obstante o emprego, pelo Administrador e pelo Gestor, de plena diligéncia e da boa pratica de
administragao e gestao de fundos de investimento e da estrita observancia da politica de investimento
definida no Anexo desta classe de cotas, das regras legais e regulamentares em vigor, este estara
sujeito a outros fatores de risco, que poderdo ocasionar perdas ao seu patriménio e,
consequentemente, ao cotista.

CAPITULO 15 - DISPOSIGOES FINAIS

15.1

15.2

15.3

A assinatura, pelo subscritor, do Termo de Adesao implica na sua expressa ciéncia e concordancia
com todos os termos, condicdes e documentos deste Regulamento, a cujo cumprimento estara
obrigado.

Em caso de morte ou incapacidade do Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz exercera os
direitos e cumprird as obrigagdes, perante o Administrador, que cabiam ao de cujus ou ao incapaz,
observadas as prescrigdes legais.

Os cotistas deverdo manter em sigilo: (i) as informagdes constantes de estudos e analises de
investimento elaborados pelo ou para o Administrador e/ou o Gestor; (ii) as suas atualizagdes
periddicas, que venham a ser a eles disponibilizadas; e (iii) os documentos relativos as operagdes da
classe, ndo podendo revelar utilizar ou divulgar, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente com
terceiros, qualquer destas informagdes, salvo com o consentimento prévio e por escrito do Gestor ou
se obrigado por ordem de autoridades governamentais, sendo que nesta Ultima hipotese, o
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Administrador e o Gestor deverao ser informados por escrito de tal ordem, previamente ao fornecimento
de qualquer informagéao.

* ok k
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Por este instrumento particular (“Instrumento Particular de Alteracéo”), as partes abaixo
nomeadas e devidamente qualificadas, a saber BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DTVM, instituicido financeira com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 501, 5° andar, (parte), Torre Corcovado, Botafogo, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”) para operar como administrador de carteiras de valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006, aqui
representada nos termos do seu estatuto social (“Administradora”), mediante assinatura conjunta
ao presente Instrumento Particular de Alteracdo com a KINEA INVESTIMENTOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Minas de
Prata, n° 30, 4° andar, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ sob o n° 08.604.187/0001-44, habilitada
para a administragcdo de carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n°
9.518, de 19 de setembro de 2007, neste ato representada nos termos do seu contrato social
(“Gestora”), atuando, Administradora e Gestora, na qualidade de prestadores de servigo
essenciais responsaveis, respectivamente pela administragao fiduciaria e pela gestao de carteira
(“Prestadores de Servicos Essenciais”) do KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o
n° 61.305.758/0001-22, tendo em vista que o Fundo ndo possui, na presente data, quaisquer
cotistas RESOLVEM:

(i) Alterar a definicdo de “Negociagdo” no item 1.1 do Anexo | do Regulamento, passando
a viger conforme a redagao constante do Apéndice A ao presente Instrumento Particular
de Alteragao;

(i) Alterar a redagao do item 4.3 do Anexo | do Regulamento, para incluir letras de créditos
imobiliarios como Outros Ativos da Classe, passando a viger conforme a redagao
constante do Apéndice A ao presente Instrumento Particular de Alteragao;

(iii) Alterar a redagédo do item 6.8 do Anexo | do Regulamento, passando a viger conforme a
redacgao constante do Apéndice A ao presente Instrumento Particular de Alteracao;

(iv) Incluir o item 6.12 ao Anexo | do Regulamento, para prever a possibilidade de realizagao
de Chamadas de Capital de forma desproporcional entre os Cotistas, conforme a
redacao constante do Apéndice A ao presente Instrumento Particular de Alteragéao;

(v) Excluir os itens 9.17 e 9.17.1 do Anexo | do Regulamento, referentes a consultoria
imobiliaria;

(vi) Alterar a redacéo do item 10.1 do Anexo | do Regulamento, para segregar a taxa de
escrituragao da taxa global, passando a viger conforme a redagao constante do Apéndice
A ao presente Instrumento Particular de Alteracao; e

(vii) Tendo em vista o quanto deliberado acima, aprovar a nova versdo do Regulamento, que
passa a vigorar, em sua versao consolidada, com a inclusdo da meng¢ao ao CNPJ do
Fundo, conforme Apéndice A ao presente instrumento.
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Estando assim firmado este Instrumento Particular de Alteragao, vai o presente assinado em 1
(uma) via.

Rio de Janeiro, 18 de junho de 2025.

IGA CAMACHO 09695722680

| 2D

BTG PACTUAL SERVICOS FINA@N'&EEIR.OS S.A.DTVM

— EpocB7ssDEDCA

Administradora

Gestora
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KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

PARTE GERAL
CAPITULO 1 - FUNDO

1.1 KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Fundo”), inscrito no CNPJ sob o n°® 61.305.758/0001-22, regido
pela Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), Lei n.° 8.668, de 25
de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela parte geral e Anexo Normativo Il da Resolugéo
n°® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, da Comissdao de Valores Mobiliarios
(respectivamente, “Resolugado 175" e “CVM”), tera como principais caracteristicas:

Classe de Cotas Classe Unica.

Determinado, a contar da data de publicagdo do anuncio de encerramento da
oferta publica de distribuicdo das cotas da Primeira Emissao do Fundo, prazo
este equivalente ao maior entre: (i) o periodo de 06 (seis) anos, podendo
referido prazo ser prorrogado por até 2 (dois) anos, a critério do Gestor e do
Prazo de Duragao Administrador, independentemente de realizacdo de assembleia geral de
cotistas; e (ii) o periodo enquanto vigorarem direitos e/ou obrigagdes do Fundo
decorrentes do processo de desinvestimento dos ativos do Fundo,
independentemente de realizagdo de assembleia geral de cotistas (“Prazo de
Duragao”).

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios, instituicdo financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado,
Administrador Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23 e
credenciada como administradora de carteira de valores mobiliarios, de acordo
com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006
(“Administrador”), responsavel pela administragéo fiduciaria.

KINEA INVESTIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada com sede
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 4°
andar, inscrita no CNPJ sob o n° 08.604.187/0001-44, habilitada para o
Gestor exercicio profissional de administragéo de carteiras de valores mobiliarios, na
categoria “gestor de recursos”, conforme Ato Declaratério CVM n°® 9.518, de 19
de setembro de 2007 (“Gestor” e, quando referido conjuntamente com o
Administrador, os “Prestadores de Servigos Essenciais”).

Foro Aplicavel Foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Encerramento («[.3 30 de junho de cada ano.
Exercicio Social

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 4

116



Kinea

Uma empresa

P
e

Docusign Envelope ID: 9FD47CF9-3877-4BE1-AE1A-84CA3BF6086F

btgpactual

Regulamento

KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

1.2 Este regulamento é composto por esta parte geral, um ou mais anexos, conforme o numero de classes
aqui previsto, e seus respectivos apéndices, relativos a cada subclasse de cotas (respectivamente,
“Regulamento”, “Parte Geral”, “Anexos” e “Apéndices”).

Denominacao da Classe

Classe Unica Anexo |

1.3 Durante o seu prazo de duragéo, o Fundo, por ato conjunto dos Prestadores de Servigos Essenciais,
podera constituir diferentes classes de cotas, sendo que cada classe de cotas tera patriménio segregado
e direitos e obrigagdes distintos das demais classes, nos termos do Artigo 5° da Resolugdo CVM 175.

1.4 O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos e
informagdes previstos na regulamentagao, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a
indicagdo dos demais prestadores de servigos; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) condicdes de resgate e amortizagdo; (iv) assembleia especial de cotistas e demais
procedimentos aplicaveis as manifestacdes de vontade dos cotistas; (v) remuneragéo dos prestadores
de servigos; (vi) politica de investimentos e composigéo e diversificagdo da carteira, bem como os
requisitos e critérios correlatos referentes a selegdo e realizacdo de investimentos e desinvestimentos;
e (vii) fatores de risco.

1.5 O Apéndice de cada Subclasse de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos
e informagdes previstos na regulamentacgéo, sobre as respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo
publico-alvo e direito de preferéncia para aquisigdo de cotas em novas emissdes; e (ii) bases de calculo
e percentuais para calculo da Taxa Global e Taxa de Performance.

1.6 Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os termos e expressdes
indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles conforme
as definicdes indicadas no decorrer deste Regulamento; (ii) referéncias a Artigos, paragrafos, incisos
ou itens aplicam-se a Artigos, paragrafos, incisos ou itens deste Regulamento, seus Anexos e
Apéndices, conforme aplicavel, salvo se expressamente indicado em sentido contrario; (iii) todos os
prazos previstos neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados na forma prevista no
Artigo 224 da Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, isto &, excluindo-se o dia do comego e incluindo-
se 0 do vencimento; (iv) caso qualquer data em que venha a ocorrer um evento nos termos deste
Regulamento, seus Anexos e Apéndices ndo seja um dia util, considerar-se-a como a data do referido
evento o dia util imediatamente seguinte; (v) em caso de conflito de interpretagdes entre a Parte Geral,
os Anexos e/os Apéndices, as disposicdes mais especificas deverdo prevalecer em relacdo as
disposi¢bes genéricas, isto é, as disposicdes do Apéndice se sobrepdem as disposicdes do seu
respectivo Anexo e/ou da Parte Geral, e as disposi¢cdes do Anexo se sobrepdem as da Parte Geral; e
(vi) salvo quando expressamente disposto de forma distinta, as disposicoes dos Anexos e dos
Apéndices sao aplicaveis, exclusivamente, aos seus respectivos Anexos e Apéndices.

CAPITULO 2 —- RESPONSABILIDADE DOS PRESTADORES DE SERVIGOS ESSENCIAIS

21 Nos termos do Cadigo Civil, a apuragéo de eventual responsabilidade dos prestadores de servico do
Fundo devera considerar os riscos inerentes as aplicagdes nos mercados em que o Fundo atue e a
natureza de obrigacdo de meio que caracteriza os servigos por eles prestados.
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2.2
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2.4
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Os Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigos do Fundo respondem perante
a CVM, nas suas respectivas esferas de atuagdo, por seus proprios atos e omissdes contrarios a lei,
ao Regulamento ou a regulamentacéo vigente, praticados com dolo ou ma-fé, sem prejuizo do exercicio
do dever de fiscalizar, nas hipéteses previstas na regulamentagao aplicavel.

2.2.1 Nao obstante as atribuigdes previstas neste Regulamento e na regulamentacao aplicavel, cabe
ao Administrador praticar os atos necessarios a administragdo do Fundo, o que inclui, mas ndo
se limita, a contratacdo, em nome do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes servigos: (a)
tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituracdo das cotas; (c) auditoria
independente; (d) custddia; e, eventualmente, (e) outros servigos em beneficio do Fundo ou da
classe de cotas.

2.2.2 Nao obstante as atribuigbes previstas neste Regulamento e na regulamentagéo aplicavel, cabe
ao Gestor praticar os atos necessarios a gestado da carteira de ativos do Fundo, o que inclui,
mas nao se limita, a contratacdo, em nome do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes
servicos: (a) intermediacdo de operagdes para carteira de ativos; (b) distribuicdo de cotas; (c)
consultoria de investimentos ou consultoria especializada; (d) classificagdo de risco por agéncia
de classificacédo de risco de crédito; (e) formador de mercado de classe fechada; (f) cogestédo
da carteira de ativos; e, eventualmente, (g) outros servicos em beneficio do Fundo ou da classe
de cotas.

2.2.3 Caso o prestador de servico contratado pelos Prestadores de Servigos Essenciais ndo seja um
participante de mercado regulado pela CVM, ou o servigo prestado ao Fundo ndo se encontre
dentro da esfera de atuacdo da CVM, os Prestadores de Servicos Essenciais serdo
responsaveis apenas pela fiscalizagado de tal servigo. As atribuicbes e a responsabilidade pela
prestacao deste tipo de servigo perante o Fundo e seus cotistas continuaréo a exclusivo cargo
do respectivo prestador de servigo contratado.

Os Prestadores de Servigos Essenciais respondem, perante os cotistas, em suas respectivas esferas
de atuagéo, por eventuais prejuizos causados, quando procederem com dolo ou ma-fé e em virtude de
condutas contrarias a este Regulamento ou a regulamentagéo aplicavel, comprovados em sentencga
judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.3.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais ndo serdo responsabilizados por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o Fundo venha a sofrer em virtude da realizagdo de suas
operagoes.

N&o ha solidariedade entre os prestadores de servigos do Fundo, incluindo os Prestadores de Servigos
Essenciais, e a contratagcao de outros prestadores de servigos n&o altera o regime de responsabilidade
dos Prestadores de Servigos Essenciais e demais prestadores de servigo perante os cotistas, o Fundo
ou a CVM.

Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pelo Administrador, pelo Gestor, por qualquer
mecanismo de seguro ou pelo FGC.

CAPITULO 3 - ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS DO FUNDO

3.1

O Fundo tera encargos que Ihe poderado ser debitados diretamente, nos termos da Resolugdo 175 e
eventualmente outros previstos neste Regulamento, e quaisquer despesas que ndo constituam
encargos correm por conta do Prestador de Servigco Essencial que a tiver contratado.
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CAPITULO 4 — ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

4.1 A assembleia geral de cotistas é responsavel por deliberar sobre as matérias comuns a todas as
classes de cotas, conforme aplicavel, na forma prevista na Resolugéo 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdo deliberadas em sede de assembleia especial
de cotistas, sem prejuizo de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentagao vigente,
sendo-lhe aplicaveis as mesmas disposi¢des procedimentais da assembleia geral de cotistas.

41.1 A convocagdo da assembleia geral de cotistas deve ser feita com, no minimo, 30 (trinta) dias
de antecedéncia, no caso das assembleias ordinarias; e no minimo, 15 (quinze) dias de
antecedéncia, no caso das assembleias extraordinarias, exclusivamente por meio de correio
eletronico (e-mail) ou outras formas de comunicacdo admitidas nos termos da legislagéo ou
regulamentacgéo aplicaveis, enderegada aos cotistas, conforme dados de contato contidos no
boletim de subscrigdo, cadastro do cotista junto ao Administrador e/ou Escriturador, ou
conforme posteriormente informados ao prestador de servigo responsavel pelo recebimento de
tal informagéo.

4.1.2 Ainstalagdo ocorrera com a presenga de qualquer numero de cotistas.
4.1.3 A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagao.

4.1.4 Serao utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no respectivo aviso de
convocacgao, para a coleta das manifestagdes dos cotistas.

4.1.5 A cada cotista cabe uma quantidade de votos representativa de sua participagcao na classe de
cotas.

4.1.6 As deliberagdes da assembleia de cotistas serdo tomadas por maioria de votos dos presentes,
exceto as deliberagdes relativas a: (i) destituicdo ou substituicdo de Prestador de Servigo
Essencial; (ii) fusdo, incorporagéo, cisao, total ou parcial, a transformagéo ou a liquidagéo do
Fundo; e (iii) alteracdo do Regulamento, que serdo tomadas pelo voto dos cotistas que
representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na
assembleia geral e, cumulativamente, de cotistas que representem, necessariamente, (a) no
minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de
100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha
até 100 (cem) cotistas.

4.1.7 As demonstragdes contabeis cujo relatério de auditoria ndo contiver opinido modificada podem
ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia correspondente nédo seja

instalada em virtude do ndo comparecimento de quaisquer cotistas.

4.2 As deliberagbes da assembleia geral de cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formal, por meio eletrénico, dirigido pelo Administrador a cada cotista.

4.3 Serao excluidos do computo dos quéruns de deliberacdo as cotas de titularidade dos cotistas que se
declarem em situacado de conflito de interesses.

4.4 Este Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral de cotistas, nos casos

previstos na Resolugdo 175.
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4.5 Exceto se o Anexo dispuser de forma contraria, aplicam-se as assembleias especiais de cada classe
ou subclasse, quando houver, as disposigdes previstas neste CAPITULO 4 — quanto & assembleia geral
de cotistas.

CAPITULO 5 - DIVULGAGAO DE INFORMAGOES E SERVIGO DE ATENDIMENTO AO COTISTA

5.1 Os Prestadores de Servigos Essenciais disponibilizardo em suas paginas na rede mundial de
computadores ou encaminharéo de forma eletrénica as informagdes de envio obrigatério previstas na
regulamentacao aplicavel.

5.2 O Administrador mantém servigo de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, que pode ser acessado nos meios abaixo:

Website www.btgpactual.com
SAC 0800 772 2827
Ouvidoria 0800 722 0048
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ANEXO |

CLASSE UNICA DO KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CAPITULO 1 - CARACTERISTICAS GERAIS

1.1 As principais caracteristicas da classe de cotas do Fundo estéo descritas abaixo:

Tipo de Condominio Fechado.

Determinado, a contar da data de publicagado do anuncio de encerramento
da oferta publica de distribuicdo das cotas da primeira emissao da classe,
prazo este equivalente ao maior entre: (i) o periodo de 06 (seis) anos,
podendo referido prazo ser prorrogado por até 2 (dois) anos, a critério do
Gestor e do Administrador, independentemente de realizagdo de
assembleia especial de cotistas; e (ii) o periodo enquanto vigorarem
direitos e/ou obrigagbes da classe decorrentes do processo de
desinvestimento dos ativos da classe, independentemente de realizagao
de assembleia especial de cotistas (“Prazo de Dura¢ao”).

HEED CORILTE Na hipétese do item (ii) acima, o Administrador mantera a classe e,
consequentemente, o Fundo em funcionamento apdés o Prazo de
Duracao, independentemente de deliberacdo em assembleia geral ou
especial de cotistas, caso ainda vigorem direitos e obrigagbes contratuais
principais e acessorias, parcelas a receber, earn-outs, contingéncias
ativas e passivas, valores mantidos pela classe para fazer frente a tais
contingéncias passivas, valores em contas escrow ou vinculadas e
valores a indenizar pela classe relativamente a desinvestimentos da
classe, os quais, ao final do Prazo de Duragéo, ndo tenham seus prazos
contratuais ou de prescrigéo e/ou decadéncia legalmente transcorridos.

Classificagao ANBIMA Fll de Tijolo — Desenvolvimento — Gestao Ativa — Residencial

Categoria Fundo de investimento imobiliario.

A classe tem por objetivo o investimento oportunistico em
empreendimentos imobilidrios na forma prevista na regulamentagéo
aplicavel, para fins de obtencéo de renda e de eventuais ganhos de capital,

Objetivo

BTG Pactual
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Publico-Alvo

Custodia e Tesouraria

Escrituragao
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através da aquisicdo dos seguintes ativos (“Ativos Alvo” e “Politica de
Investimento”):

(i) participagbes societérias, direta ou indiretamente, em sociedades por
acbes de capital fechado ou sociedades limitadas (“Sociedades
Investidas”), cujas agdes, quotas ou direitos, conforme aplicavel, serdo
adquiridas pela classe, direta ou indiretamente e que terdo como objeto
social: (a) a aquisicdo de participagdo societaria em outras Sociedades
Investidas, e/ou (b) o investimento em Empreendimentos Imobiliarios,
abaixo definidos (“Participagdes Societarias’); e

(i) direitos reais sobre imoveis (“Imoveis”) a serem utilizados para o
desenvolvimento e exploracdo de Empreendimentos Imobiliarios.

Entende-se por “Empreendimentos Imobiliarios” os empreendimentos
imobiliarios majoritariamente de uso residencial.

O objetivo da classe de cotas ndo representa, sob qualquer hipétese,
garantia da classe ou de seus Prestadores de Servigos Essenciais quanto
a seguranga, rentabilidade e liquidez dos titulos componentes de sua
carteira.

Investidores qualificados, conforme assim definidos nos termos da
regulamentagédo aplicavel, que busquem retorno de longo prazo,
compativel com a Politica de Investimento da classe, que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento e cujo perfil do investidor e/ou sua
politica de investimento possibilite o investimento em fundos de
investimento imobiliarios.

Banco BTG Pactual S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte),
Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
30.306.294/0001-45 e credenciado como custodiante, de acordo com o
Ato Declaratério n°® 7.204, de 25 de abril de 2003 (“Custodiante”).

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios, instituicao financeira, com sede na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre
Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23, autorizada a prestar servicos de escrituragéo de cotas
de fundos de investimentos, de acordo com o Ato Declaratério CVM n°
8.696, de 22 de margo de 2006 (“Escriturador”).
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Emissido e Regime de
Distribuicao de Cotas

Capital Autorizado

Direito de Preferéncia em
Novas Emissoes Aprovadas

Negociagao
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Observado o disposto no Capitulo 6 abaixo, o valor de cada emisséo de
cotas, o volume e o valor unitario das cotas, bem como o regime de
distribuicado seguirao o disposto no instrumento que aprova a emissao de
cotas, que devera dispor a respeito dos procedimentos para exercicio do
direito de preferéncia dos cotistas.

Encerrada a primeira emissdo de cotas da classe, o Administrador, a
exclusivo critério do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissoes
das cotas, sem a necessidade de aprovagdo em assembleia especial de
cotistas, desde que limitadas ao montante total de R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), ainda cabendo-lhe reduzir tal montante sem
a necessidade de aprovagdo de assembleia especial de cotistas, nos
termos deste Anexo I.

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na
subscrigdo de novas cotas, na proporgdo do numero de cotas que
possuirem, podendo ceder tal direito a terceiros, observados ainda os
procedimentos e prazos operacionais previstos pela B3 para o exercicio
de tal direito de preferéncia.

As cotas serdo admitidas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado
primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”) e do
Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagéo e liquidagdo no mercado
secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa Balcao
(“B3”), observado, conforme aplicaveis, as restricbes a negociagao
previstas na Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada (“‘Resolugdo CVM 160”). Depois de as cotas estarem
integralizadas e observados os procedimentos operacionais da B3, os
titulares das cotas poderdo negocia-las no mercado secundario,
observados o prazo e as condigdes previstos neste Anexo.

Conforme orientagdo do Gestor e quando aplicavel, o Administrador fica,
nos termos deste Anexo, autorizado a alterar o mercado em que as cotas
sejam admitidas a negociacéo, independente de prévia autorizagdo da
assembleia geral ou especial de cotistas, desde que se trate de bolsa de
valores ou mercado de balcéo organizado.

Adicionalmente, embora as cotas estejam admitidas a negociacao do
mercado secundario, estas somente poderdo ser efetivamente
negociadas ap6s o decurso de 56 (cinquenta e seis) meses contados do
anuncio de encerramento da oferta publica de distribuigao das cotas da
primeira emissdo da classe e/ou até encerradas todas as Chamadas de
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Procedimentos para
pagamentos de rendimentos e
amortizagao

Feriados

Integralizagao das Cotas

Adocao de Politica de Voto

Capital (conforme abaixo definido), a critério do Gestor. Para fins de
clareza, o periodo de restricdo a negociagao aqui mencionado abrangera
também as cotas de eventuais emissdes subsequentes que venham a ser
aprovadas pela classe, as quais estardo sujeitas ao término do periodo
de bloqueio entdo remanescente para que passem a ser negociadas
livremente. No caso em que houver a antecipagdo da liberacédo da
negociagédo por decisdo do Gestor, devera ser divulgado previamente
comunicado ao mercado, bem como deverao ser observados os prazos e
procedimentos operacionais da B3 (“Lock-up para Negociagao”).

Os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortiza¢des realizados
por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais,
bem como abrangerao todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente,
de forma igualitaria, sem distingdo entre os cotistas.

Ainda, para fins de pagamento de rendimentos e amortizagédo, deve ser
observado o intervalo minimo necessario de acordo com os
procedimentos operacionais do respectivo ambiente de negociagéo.

Em feriados de ambito nacional, a classe de cotas nado recebera
aplicagbes e nem realizara resgates e amortizacbes, sendo certo que
estas datas ndo serdo consideradas dias Uteis para fins de contagem de
prazo de conversado de cotas e pagamento de resgates. Nos feriados
estaduais e municipais, a classe de cotas recebera aplicagoes e realizara
resgates e amortizagoes.

A integralizagcdo, o resgate e a amortizacdo de cotas apenas serédo
realizados em moeda corrente nacional.

O Gestor, em relagéo a esta classe de cotas, adota politica de exercicio
de direito de voto, disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores.

CAPITULO 2 - RESPONSABILIDADE DOS COTISTAS E REGIME DE

INSOLVENCIA

21 A responsabilidade do Cotista esta limitada ao valor por ele subscrito.

2.2 Os seguintes eventos obrigardo o Administrador a verificar se o Patriménio Liquido da

classe esta negativo:

(i) qualquer pedido de declaragéo judicial de insolvéncia de classe de cotas do
Fundo;
BTG Pactual
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23

24
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2.6

(ii) o Administrador tomar conhecimento de oscilagdes relevantes nos valores dos
Ativos ou Ativos de Liquidez nos quais a classe invista; e

(iii) condenacéo da classe, de natureza judicial e/ou arbitral e/ou administrativa e/ou
outras similares, ao pagamento de mais de 10% (dez por cento) de seu
Patriménio Liquido.

Caso o Administrador verifique que o Patriménio Liquido esta negativo, ou tenha ciéncia
de pedido de declaracgéo judicial de insolvéncia da classe ou da declaracao judicial de
insolvéncia da classe, devera adotar as medidas aplicaveis previstas na Resolugdo CVM
175.

Nos termos do Cdédigo Civil, se o Fundo n&o possuir patriménio suficiente para responder
por suas dividas, aplicam-se as regras de insolvéncia previstas nos artigos 955 a 965 do
Cadigo Civil.

Nos termos do Cddigo Civil, a insolvéncia pode ser requerida judicialmente por credores,

por deliberagao propria dos cotistas do Fundo ou pela CVM.

Serdo aplicaveis as disposicoes da Resolugdo CVM 175 no que se refere aos
procedimentos a serem adotados pelo Administrador na hipétese de Patriménio Liquido
negativo da classe.

CAPITULO 3 - ENCARGOS DA CLASSE

3.1

3.2

A classe tera encargos que lhe poderao ser debitados diretamente, nos termos da
Resolugédo 175 e eventualmente outros previstos neste Regulamento, e quaisquer
despesas que nao constituam encargos correm por conta do Prestador de Servigo
Essencial que a tiver contratado.

As despesas incorridas na estruturacéo, distribuicdo e registro das ofertas primarias de
cotas da classe, conforme aplicavel, poderéo ser consideradas como encargos da classe,
nos termos da regulamentacdo aplicavel ou poderédo ser arcados pelos subscritores das
cotas, caso assim deliberado quando da aprovagéo de cada emisséo subsequente de cotas
da classe.

CAPITULO 4 — POLITICA DE INVESTIMENTOS

4.1 Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela classe seréo objeto de prévia
avaliagdo, nos termos do §3° do artigo 40 do Anexo Normativo Ill da Resolugao 175. O
laudo de avaliagdo dos imoveis devera ser elaborado conforme o Suplemento H da
Resolugéo 175.

4.2 Os recursos da classe serdo aplicados, segundo a Politica de Investimentos prevista
neste Anexo, com a finalidade de, fundamentalmente:
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

(i) auferir ganho de capital nas eventuais negociagdes dos Ativos Alvo que vier a
adquirir e posteriormente alienar, incluindo a possibilidade de realizagdo de
incorporacgdes e participagdo em empreendimentos imobiliarios; e

(ii) auferir receitas por meio de locagéo, arrendamento ou exploragao do direito de
superficie dos imdveis integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo,
inclusive, ceder a terceiros tais direitos.

A participacado da classe em empreendimentos imobiliarios se dard, primordialmente, por
meio da aquisicdo dos Ativos Alvo, mas também por meio da aquisi¢ao: (i) certificados
de recebiveis imobiliarios, desde que relacionados aos Ativos Alvo e desde que estes
certificados tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado; e (ii) letras de crédito imobiliario (“Outros Ativos” e, em conjunto com
os Ativos Alvo, doravante denominados simplesmente os “Ativos”).

A classe podera manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em (a)
moeda nacional; (b) titulos de emissdo do tesouro nacional; (c) operagdes
compromissadas em geral, ou em outros ativos admitidos nos termos da regulamentacéo
aplicavel; (d) cotas de fundos de investimento cuja politica de investimento seja o
investimento nos Ativos de Liquidez mencionados nos itens “b” e “c” acima (“Fundos
Investidos”); (e) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial; e (f)
outros ativos financeiros admitidos nos termos da legislagao e regulamentagao aplicaveis
(sendo os ativos mencionados nas alineas “a” a “f’ desta clausula, em conjunto referidos

como “Ativos de Liquidez”).

Podera o Gestor, em nome da classe, prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob
qualquer forma, relativamente a operagdes relacionadas a carteira de ativos da classe,
bem como constituir 6nus reais sobre os Ativos integrantes do patriménio da classe para
garantir obrigagdes por ela assumidas.

Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pela classe deverao estar localizados em
territorio brasileiro.

O Gestor ou o Administrador (em relagéo aos Imoéveis) tera discricionariedade na selegéo
e diversificagado dos Ativos e dos Ativos de Liquidez da carteira da classe, desde que seja
respeitada a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, n&o tendo o Gestor
nenhum compromisso formal de concentragdo em nenhum setor especifico, respeitados
eventuais limites que venham a ser aplicaveis por conta da ocorréncia da concentragéo
do patriménio liquido da classe em valores mobiliarios, conforme previsto no item 4.8
abaixo.

Os Ativos que vierem a integrar o patriménio da classe poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pela classe sem a necessidade de aprovagao prévia por parte
da assembleia especial de cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste
Anexo, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a classe e o
Administrador e/ou o Gestor e suas pessoas ligadas, nos termos da regulamentagéao
aplicavel.
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4.9

410

4.11

412

413

414

Caso a classe de cotas invista preponderantemente em valores mobiliarios devera
respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos no Anexo Normativo | da Resolugédo 175.

O Administrador, conforme orientagdo do Gestor, pode utilizar recursos da classe para
recomprar as suas cotas, com o intuito exclusivo de cancelamento, seja por meio de
programa de recompra ou por meio de Oferta Publica Voluntaria de Aquisi¢cdo de suas
proprias cotas (“OPAC”), na forma do Art. 56 e seguintes do Anexo Normativo | da
Resolugédo CVM 175.

A classe nao podera realizar operagbes de day trade, assim consideradas aquelas
iniciadas e encerradas no mesmo dia, independentemente de a classe possuir estoque
ou posigao anterior do mesmo Ativo e/ou Ativo de Liquidez.

E vedada a aplicagdo em cotas de fundos de investimentos financeiros, regulamentados
pelo Anexo Normativo | da Resolugdo CVM 175, que sejam destinadas exclusivamente
a investidores profissionais e que ndo sejam administrados pelo Administrador.

O objeto e a Politica de Investimentos da classe somente poderéo ser alterados por
deliberacdo da assembleia especial de cotistas, observadas as regras estabelecidas no
presente Anexo.

A classe de cotas pode emprestar ou tomar emprestado titulos e valores mobiliarios,
desde que tais operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de
servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los para
prestar garantias de operagdes proprias.

CAPITULO 5 — CARACTERISTICAS, CONDIGOES E COLOCAGAO DAS COTAS

5.1

5.2

5.3

5.4

O Patriménio Liquido da classe é constituido pela soma: (i) do caixa disponivel; (ii) do
valor da carteira, incluindo os Ativos Alvo e os Ativos de Liquidez; e (iii) dos valores a
receber, deduzidas de tal soma as exigibilidades.

As cotas da classe corresponderdo a fragdes ideais de seu patrimonio, terdo forma
nominativa e escritural, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos e obrigacdes,
incluindo o direito de comparecer as assembleias gerais ou especiais de cotistas,
conforme aplicavel, sendo atribuido a cada cota um voto, ressalvadas as hipéteses de
impedimento e/ou suspensdo de direitos de voto previstas neste Regulamento e na
regulamentagéao aplicavel.

A propriedade das cotas presumir-se-a pela conta de depésito das cotas, aberta em nome
do Cotista e o0 extrato das contas de depdsito representara o numero inteiro de cotas
pertencentes ao Cotista.

Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos
idénticos, observado que, de acordo no art. 2° da Lei 8.668 o cotista ndo podera requerer
o resgate de suas cotas, a qualquer tempo, sendo na data de liquidagdo da classe e
segundo os procedimentos previstos neste Anexo .
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5.5

O titular de cotas da classe: (i) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos
integrantes do patriménio da classe; (ii) ndo responde pessoalmente por qualquer
obrigagéao legal ou contratual, relativa aos Ativos integrantes do patriménio da classe ou
do Administrador, salvo quanto a obrigagao de pagamento das cotas que subscrever,
podendo ser chamado a aportar novos recursos Unica e exclusivamente nas hipéteses
de ocorréncia de patriménio liquido negativo em fungdo de obrigagdes contratuais e
legais que nao estejam relacionados aos Ativos da Classe, tais como dividas da Classe
com o Administrador, Gestor ou outro prestador de servicos; e (iii) deve exercer o seu
direito de voto sempre no interesse da classe.

CAPITULO 6 — EMISSAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO E TRANSFERENCIA
DAS COTAS

Emissao das Cotas

6.1

6.2

6.3

6.4

A classe iniciard suas operagées, tdo logo atenda o patriménio minimo inicial de R$
40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), correspondente a 4.000.000 (quatro milhdes)
de cotas da primeira emisséo de cotas da classe.

A Primeira Emissao, incluindo o montante e demais caracteristicas, foi aprovada no ato
de constituicao do Fundo e da Classe (“Primeira Emissao”).

6.2.1 Caso sejam integralizadas cotas durante o processo de distribuigéo, tais valores
deveréao ser alocados em Ativos de Liquidez.

Apds a Primeira Emissdo de cotas da classe, eventuais novas emissdes de cotas
somente poderdo ocorrer mediante aprovacao da assembleia especial de cotistas, sem
limitac&o de valor; ou mediante simples deliberacdo do Administrador, a exclusivo critério
do Gestor, desde que limitado ao Capital Autorizado para emisséo de cotas.

O preco de emissédo das cotas objeto da nova emisséo devera ser fixado com base: (i)
no valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patriménio
Liquido atualizado da classe e o numero de cotas emitidas, apurado em data a ser fixada
no respectivo instrumento de aprovagdo da nova Emissao; (ii) nas perspectivas de
rentabilidade da classe; (iii) no valor de mercado das cotas ja emitidas, quando admitidas
em mercado de bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado; ou (iv) uma
combinagdo dos critérios indicados nos incisos anteriores. Em caso de Emissbes
aprovadas em assembleia especial de cotistas, o pregco de emissdo de novas cotas
podera ser fixado com base nas trés alternativas descritas acima ou, ainda, com base
em outro critério aprovado pela assembleia especial de cotistas, conforme recomendacgao
do Gestor. Em caso de emissdes de novas cotas até o limite do Capital Autorizado,
cabera ao Gestor a escolha do critério de fixagdo do valor de emissdo das novas cotas
dentre as alternativas acima, bem como o énus de demonstrar, quando solicitado pelos
cotistas, o calculo do valor das cotas objeto da nova emissao, segundo os critérios do
Art. 20, §1°, da parte geral da Resolugdo CVM 175.

6.4.1 A cada Emisséo, as despesas incorridas na estruturagao, distribuicéo e registro
das ofertas primarias de cotas da classe, conforme aplicavel, poderdo ser
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consideradas como encargos da classe, ou podera ser cobrada uma taxa de
distribuicdo, a qual serd paga pelos subscritores das novas cotas no ato da
subscrigdo primaria, conforme estabelecido no ato que aprovar a respectiva
Emisséo.

6.4.2 Os Investidores que ndo tenham subscrito cotas no ambito da primeira emissao
e que venham a subscrever cotas em emissbes subsequentes, incluindo apos a
classe ter efetuado seu primeiro investimento, receberdo tratamento similar ao
concedido aos cotistas existentes, sem prejuizo de serem previstos termos e
condigbes distintos em cada Emissdo e distribuicdo de cotas, na forma da
regulamentacao aplicavel.

Subscrigcdo das Cotas

6.5

6.6

Ao subscrever ou adquirir cotas, o investidor devera assinar (i) Termo de Adesao, no qual
declarara que conhece e esta ciente de todos os termos e condi¢des do Fundo, em
especial dos riscos aplicaveis ao investimento nas cotas; e (ii) para a subscrigao de cotas,
Compromisso de Investimento e/ou Boletim de Subscrigédo, conforme o caso.

6.5.1 No momento da subscri¢cdo das cotas, cabera a instituicdo intermediaria da Oferta
ou ao Administrador, conforme aplicavel, averiguar a adequacgéo do investidor ao
Publico-Alvo da classe.

Ao celebrar o Compromisso de Investimento, o investidor se comprometera, de forma
irrevogavel e irretratavel, a integralizar as cotas por ele subscritas em atendimento as
Chamadas de Capital que venham a ser realizadas pelo Administrador, sob orientagéo
do Gestor, nos termos e condigdes previstos no Compromisso de Investimento e neste
Anexo |.

Integralizacdo das Cotas

6.7

6.8

As cotas poderao ser integralizadas a vista ou mediante Chamadas de Capital, em moeda
corrente nacional, conforme estipulado no ato que aprovar a respectiva Emissédo de
cotas, observadas as condigdes estabelecidas os respectivos Boletins de Subscrigéo e
Compromissos de Investimento, conforme o caso.

As cotas objeto da Primeira Emissdo da classe serdo subscritas pelos investidores e
integralizadas pelo Preco de Integralizagao, quando das Chamadas de Capital a serem
realizadas pelo Administrador, a pedido do Gestor, nos termos dos respectivos
Compromissos de Investimento que serao firmados por cada um dos cotistas quando da
subscrigdo das cotas (“Chamada de Capital”). A forma de integralizagéo das cotas sera
estabelecida no Compromisso de Investimento, sendo que o preco de integralizacao (i)
na data da primeira Chamada de Capital, sera igual a R$ 10,00 (dez reais) e (ii) nas
Chamadas de Capital subsequentes, sera equivalente a R$ 10,00 (dez reais), corrigido
todo Dia Util por meio da composigdo da variacgo diaria do IPCA/IBGE, a partir da data
da primeira integralizagéo das cotas da primeira emissao (“Data de Emissao”) e até o
12° (décimo segundo) dia util anterior a data da efetiva integralizagdo da cota, sendo
certo que para o célculo da variagdo diaria do IPCA/IBGE para cada corre¢do diaria
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6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

devera ser utilizado o IPCA/IBGE aplicavel desde o 2° (segundo) més antecedente a Data
de Emissdo acumulado até o 2° (segundo) més que antecede a data da efetiva
integralizagéo da cota (“Prego de Integralizagao”), observado que ndo sera permitida a
entrega de cotas fracionadas, ou seja, quando necessario, sera considerado o numero
inteiro calculado expurgando-se as casas decimais (nUmero truncado).As cotas deverédo
ser integralizadas em moeda corrente nacional, observados os procedimentos e prazos
de liquidagdo via B3, assim como os procedimentos e prazos de cada Chamada de
Capital, por meio de débito em conta corrente, sempre pelo valor multiplo ao Preco de
Integralizacéo das cotas da classe, para que nao haja fragéo de cotas.

Os investidores receberéo as cotas referentes ao valor integralizado no ambito de cada
Chamada de Capital. Nao sera permitida a entrega de cotas fracionadas, observado que,
quando necessario, sera considerado o numero inteiro calculado expurgando-se as
casas decimais (numero truncado).

O valor da somatéria de todos os valores subscritos e integralizados mediante Chamadas
de Capital, para fins de realizagdo de investimentos pelos Investidores, estara limitado
ao valor do Capital Comprometido. Entende-se por “Capital Comprometido” o capital
comprometido conjunto por cada Cotista que sera alocado pelo Gestor na classe, cujos
termos e condigdes estardo previstos no Compromisso de Investimento, observado que
o volume total sera corrigido, tendo em vista que as integralizagcbes das cotas serdo
realizadas considerando o Prego de Integralizagdo (“Capital Comprometido”), e
representara o limite do valor maximo que podera ser objeto de Chamadas de Capital a
serem realizadas pelo Administrador, sob orientagcdo do Gestor, junto a cada Cotista.

Na medida em que a classe (i) identifique necessidades de investimento em Ativos; ou
(i) identifique necessidades de recebimento de aportes adicionais de recursos para
pagamento de despesas e encargos, o Gestor comunicara o Administrador para que este
realize uma Chamada de Capital aos cotistas em um prazo maximo de 5 (cinco) Dias
Uteis, sendo certo que o referido valor devera ser liquido de quaisquer impostos e mdltiplo
inteiro do Prego de Integralizagdo da Cota, a ser integralizado em até 10 (dez) Dias Uteis
de cada uma das Chamadas de Capital, observado que, o Administrador divulgara
comunicado ao mercado, de modo a dar publicidade com relagéo ao procedimento das
Chamadas de Capital, considerando os prazos estipulados pela B3, contendo, no
minimo, (a) a quantidade de cotas que deverado ser integralizadas; (b) o valor total que
devera ser integralizado; e (c) a data prevista para liquidagéo da respectiva Chamada de
Capital, de modo que os investidores acessem seus custodiantes para realizagdo das
operagdes de integralizagao das cotas.

O Administrador, sob orientagdo do Gestor, podera, eventualmente, realizar Chamadas
de Capital de forma desproporcional entre os Cotistas, de modo que um ou mais Cotistas
venham a integralizar, em uma ou mais Chamadas de Capital, uma parcela maior ou
menor, conforme o caso, das cotas por ele subscritas em relagdo aos demais Cotistas.

Sem prejuizo do disposto no Compromisso de Investimento, o Cotista que ndo cumprir
com sua obrigacao de aportar recursos na classe, total ou parcialmente, ficara de pleno
direito, independentemente de qualquer notificagdo judicial ou extrajudicial,
automaticamente constituido em mora (“Cotista Inadimplente”).
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6.14 O Administrador e o Gestor, conforme aplicavel, ficam desde ja autorizados a tomar uma

6.15

6.16

das seguintes medidas, com relacdo ao Cotista Inadimplente, sem prejuizo de outras
medidas a serem tomadas no interesse do Fundo, conforme item 6.16 abaixo:

(i) iniciar, por si ou por meio de terceiros, os procedimentos extrajudiciais e/ou
judiciais para a cobrangca dos valores correspondentes as cotas nao
integralizadas pelo Cotista Inadimplente, acrescidos de (a) valor correspondente
ao débito atualizado pelo IPCA, pro rata temporis entre a data em que tal
pagamento deveria ter sido feita e a data em que for efetivamente realizado;
juros de mora de 12% (doze por cento) ao ano; e (c) multa equivalente a 10%
(dez por cento) sobre o débito corrigido;

(ii) deduzir o valor inadimplido de quaisquer distribuicdes devidas ao Cotista
Inadimplente, desde a data em que o saldo deveria ter sido pago até a data em
que ocorrer o pagamento integral desse saldo, sendo certo que eventuais saldos
existentes apos tal deducdo, se houver, serdo entregues ao Cotista
Inadimplente, observado o disposto no item 6.16. abaixo, dispondo o
Administrador de todos os poderes para fazer tal compensagédo em nome do
referido Cotista Inadimplente e, conforme o caso, para integralizar cotas com os
recursos de tais distribuicbes em seu nome; e

(iii) suspender todo e qualquer direito politico e econdmico-financeiro do Cotista
Inadimplente com relagdo a totalidade de Cotas detidas pelo Cotista
Inadimplente, até o que ocorrer primeiro entre (a) a data em que for integralmente
quitada a obrigagdo do Cotista Inadimplente, e (b) a data de liquidagédo do Fundo.

Para fins do disposto no item (iii) da clausula 6.14 acima, as cotas de titularidade do
Cotista Inadimplente ndo serédo contabilizadas pelo Administrador para fins do computo
de votos em assembleias de Cotistas.

Todos os prejuizos e despesas, incluindo honorarios advocaticios, causados pelo Cotista
Inadimplente e incorridos pelo Administrador, Gestor e/ou pelo Fundo com relagao a
inadimpléncia do Cotista Inadimplente serdo integralmente suportadas pelo respectivo
Cotista Inadimplente.

Transferéncia de Cotas

6.17

6.18

6.19

Nao havera direito de preferéncia aos cotistas da classe em relagéo as transferéncias de
cotas no mercado secundario.

As cotas serao admitidas para negociagao em mercado de bolsa de valores administrado
pela B3, observado o Lock-up para Negociagdo, bem como, conforme aplicaveis, os
periodos de restricdo, nos termos da legislagao aplicavel.

As cotas somente poderdo ser transferidas se estiverem totalmente integralizadas ou,
caso nao estejam, se o cessionario assumir, por escrito, todas as futuras obrigagdes do
cotista cedente perante o Fundo no tocante a sua integralizacéo.
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CAPITULO 7 - RESGATE, AMORTIZACAO E PROCEDIMENTO APLICAVEL A
LIQUIDAGAO DA CLASSE

71 N&o havera resgate de cotas a néo ser pelo término do Prazo de Durag&o ou amortizagéo
total da classe de cotas, conforme aplicavel.

7.1.1 Caso a classe efetue amortizagédo de principal, o Administrador podera solicitar
aos cotistas que comprovem o custo de aquisicado de suas cotas. Os cotistas que
ndo apresentarem tal comprovacao terao o valor integral da amortizacéo sujeito
a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

7.1.2 A critério do Gestor, o saldo de caixa eventualmente existente no Fundo podera
ser reinvestido em Ativos ou distribuido aos cotistas, a titulo de distribuicao de
rendimentos e/ou amortizagdo de principal, sendo que, nesta hipoétese, o Gestor
devera informar ao Administrador a parcela dos recursos pagos aos respectivos
cotistas a titulo de distribuicdo de rendimentos e/ou de principal.

7.1.3 No caso de dissolugdo ou liquidagéo da classe, o patrimbénio da classe sera
partilhado aos cotistas na proporcdo de suas cotas, apds o pagamento de todas
as dividas e despesas da classe.

7.1.4 Na hipotese de liquidagdo da classe, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstragdo da movimentagdo do patriménio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidagédo da classe.

7.1.5 Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras da classe
andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condigcdes equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como
quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos néo
contabilizados.

7.1.6 Apds a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do
registro da classe, mediante o encaminhamento @ CVM, no prazo de 15 (quinze)
dias da documentagéo necessaria e aplicavel.

7.2 A classe e, consequentemente, o Fundo poderédo ser liquidados antecipadamente,
independentemente de deliberagdo em assembleia de Cotistas, sem prejuizo das demais
hipoteses previstas nos termos da legislacdo e regulamentacdo em vigor, caso nao
ocorra a aprovagao pelos Cotistas, em assembleia de Cotistas, da aquisicdo dos Ativo
Alvo previsto nos documentos oferta da Primeira Emisséo de Cotas, tendo em vista o
potencial conflito de interesses.

CAPITULO 8 - POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

8.1 A classe devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
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8.2

8.3

8.4

8.5

semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos da
legislagéo e regulamentacao aplicaveis (“Montante Minimo de Distribuigao”).

Ao longo de cada semestre, o resultado apurado segundo o regime de caixa podera, a
critério do Gestor e de comum acordo com o Administrador, ser distribuido aos cotistas,
mensalmente, sempre no 8° (oitavo) dia util do primeiro més subsequente ao més de
competéncia (“Més de Competéncia”’ e “Data de Distribuigdo”, respectivamente), de
forma total ou parcial, em qualquer percentual, observado que, na Data de Distribuicao
relativa ao 6° (sexto) Més de Competéncia de cada semestre, tenha-se pago, ao menos,
o Montante Minimo de Distribuigao, nos termos do art. 10°, paragrafo tnico, da Lei 8.668.

Os resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, que excedam ao
Montante Minimo de Distribuicdo e que ndo tenham sido distribuidos nos termos do
paragrafo anterior, serdo, a critério do Gestor, em comum acordo com o Administrador,
reinvestidos em Ativos Alvo e/ou Outros Ativos, para posterior distribuicdo aos cotistas,
em qualquer das Datas de Distribuicdo e/ou destinados a Reserva de Contingéncia
(conforme abaixo definida), admitindo-se sua posterior distribuicdo aos cotistas,
observadas as restricdes decorrentes da legislagdo e/ou regulamentagao aplicaveis,
exclusivamente nas hipéteses: (i) de deliberagao dos cotistas; (ii) de liquidagao da classe,
nos termos do deste Anexo.

O percentual minimo a que se refere o item 8.1. sera observado apenas semestralmente,
sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido
percentual minimo.

Farao jus aos rendimentos de que trata o item 8.1 e seguintes, os titulares de cotas da
classe no fechamento do ultimo dia Gtil do més imediatamente anterior ao da realizagédo
da distribuicdo de rendimentos, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo
Escriturador.

8.5.1 Para suprir inadimpléncias e deflacdo em reajuste nos valores a receber da
classe e arcar com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser
constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-
se por despesas extraordinarias aquelas que néo se refiram aos gastos rotineiros
relacionados a classe. Os recursos da Reserva de Contingéncia serado aplicados
em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de
Contingéncia., sem prejuizo da distribuicdo minima referida no caput deste artigo.

8.5.2 Para a constituicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia sera procedida
a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo
critério de caixa.

CAPITULO 9 - PRESTADORES DE SERVIGOS

Administragdo
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

A classe sera administrada pelo Administrador. Observadas as limitagbes estabelecidas
neste regulamento e nas demais disposi¢cdes legais e regulamentares vigentes, o
Administrador tem poderes para praticar todos os atos necessarios a administragao da
classe, observadas as competéncias inerentes ao Gestor.

O Administrador devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administragdo de seus proprios
negoécios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao
Fundo e manter reserva sobre seus negécios.

O Administrador sera, nos termos e condigdes previstas na Lei 8.668, o proprietario
fiduciario dos bens imoveis adquiridos pela classe, administrando e dispondo dos bens
na forma e para os fins estabelecidos na legislagéo ou neste Anexo.

O Administrador tem amplos poderes para:

(i) realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem
com o objeto da classe de cotas;

(ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos
integrantes do patriménio da classe de cotas;

(iii) abrir e movimentar contas bancarias;
(iv) representar a classe de cotas em juizo e fora dele; e

(v) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagéo de cotas em mercado
organizado; e

(vi) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e
condigdes estabelecidos no regulamento, nos termos do inciso VIl do §
2° do art. 48 da parte geral da Resolugéo 175.

Os poderes constantes do item 9.4 sdo outorgados ao Administrador pelos cotistas da
classe, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta
pelo cotista no boletim de subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo
de adesao a este regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas da classe no
mercado secundario ou por sucessao a qualquer titulo. A aquisicdo das cotas pelo
investidor mediante operagéo realizada no mercado secundario configura, para todos os
fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condi¢cdes deste
regulamento e, se houver, do prospecto, em especial as disposicdes relativas a politica
de investimento.

Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos abaixo relacionados devem
ser arcados pelo Administrador:

(i) departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;
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(ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos;
(iii) escrituragao de cotas; e

(iv) gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira de Ativos, na
hip6tese de o Administrador ser o Unico prestador de servigos essenciais.

9.7 O Administrador devera prover a classe com os seguintes servigos, seja prestando-os
diretamente, hipétese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, por
meio da contratagdo de prestadores de servigos:

(a) departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios; e

(b) custodia de ativos financeiros.

9.7.1 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos
imoveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios da classe
compete exclusivamente ao Administrador, que detera a propriedade fiduciaria
dos bens da classe.

9.7.2 E dispensada a contratagdo do servigo de custddia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patrimoénio liquido da classe, desde que
tais ativos estejam admitidos a negociacdo mercado organizado de valores
mobiliarios ou registrados em sistema de registro e de liquidacdo financeira
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

9.7.3 Os servigos de gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira s6 séo
obrigatdrios caso a classe invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu

patriménio em valores mobiliarios.

Obrigacbes e responsabilidades do Administrador

9.8 Em acréscimo as obrigagdes previstas neste Anexo e na regulamentacgéo aplicavel, cabe
ao Administrador;

(i) Selecionar os bens e direitos que compordo o patrimbnio da classe de
cotas, de acordo com a politica de investimento prevista neste Anexo;

(i) Providenciar a averbag&o, no cartério de registro de iméveis, das
restrigbes determinadas pelo art. 7° da Lei 8.668, fazendo constar nas
matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes da carteira que tais
ativos imobiliarios:

(a) néo integram o ativo do Administrador;

(b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagéo do
Administrador;
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(iif)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para
efeito de liquidagéao judicial ou extrajudicial;

(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do
Administrador;

(e) nao sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do
Administrador; por mais privilegiados que possam ser; e

) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais,
salvo nas hipoteses previstas nos termos da legislagédo e
regulamentagao aplicavel;

diligenciar para que sejam mantidos, as suas expensas, atualizados e em
perfeita ordem:

(a) a documentagéo relativa aos imoveis e as operac¢des do Fundo; e

(b) os relatoérios dos representantes de cotistas e dos profissionais ou
empresas contratadas nos termos dos Arts. 26 e 27 do Anexo
Normativo Il da Resolugdo 175, quando for o caso;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos a classe;

custear as despesas de propaganda da classe, exceto pelas despesas de

propaganda em periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas

pela classe;

fiscalizar o andamento dos empreendimentos imobiliarios que constituem
ativo da classe;

realizar amortizagbes de cotas e/ou distribuigbes de rendimentos,
conforme venha a ser solicitado pelo Gestor;

realizar Chamadas de Capital, nos termos do presente Anexo, conforme
venha a ser solicitado pelo Gestor; e

constituir eventual Reserva de Contingéncias, conforme venha a ser
solicitado pelo Gestor.

Da divulgacao de informacdes

9.9 O Administrador prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em
que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes
obrigatédrias exigidas pela Resolugao 175.

9.10 Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletronico ou outras formas
de comunicagéo admitidas nos termos da legislagéo ou regulamentagao aplicaveis, uma
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9.11

9.12

forma de correspondéncia valida entre o Administrador e os cotistas, inclusive para
convocagao de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

9.10.1 O envio de informagdes por meio eletronico previsto acima dependera de
autorizagao do cotista.

Compete ao cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragao
que ocorrer em suas informagdes de cadastro ou no seu enderego eletrénico previamente
indicado, isentando o Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da falha de
comunicacao com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos
da classe, em virtude de informagdes de cadastro desatualizadas.

O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre o
Administrador e a CVM.

Substituicdo do Administrador

9.13

9.14

O Administrador deve ser substituido nas hipdteses de renuncia ou destituigdo por
deliberacdo da assembleia de cotistas.

Na hipotese de renuncia, o Administrador fica obrigado a permanecer no exercicio de
suas fungbes até a averbagdo, no cartério de registro de imoéveis, nas matriculas
referentes aos bens imdveis e direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da
assembleia de cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria
desses bens e direitos

9.14.1 E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocagéo da assembleia de cotistas prevista no item 9.14 acima,
caso o Administrador ndo a convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da
rendncia.

9.14.2 Aplica-se o disposto no item 9.14 acima, mesmo quando a assembleia de cotistas
deliberar a liquidagdo do Fundo ou da classe, conforme o caso, em consequéncia
da renuncia, da destituicdo ou da liquidagdo extrajudicial do Administrador,
cabendo a assembleia, nestes casos, eleger novo Administrador para processar
a liquidagao.

9.14.3 Se a assembleia geral de cotistas ndo eleger novo Administrador no prazo de 30
(trinta) dias Uteis contados da publicagéo no Diario Oficial do ato que decretar a
liquidagéo extrajudicial, o Banco Central do Brasil deve nomear uma instituicao
para processar a liquidagao do Fundo.

9.14.4 Nas hipoteses referidas no item 9.14, bem como na sujei¢cdo do Administrador ao
regime de liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que
eleger novo Administrador constitui documento habil para averbagao, no Cartério
de Registro de Imdveis, da sucesséo da propriedade fiduciaria dos bens imoveis
integrantes do patriménio da classe de cotas.
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Gestao

9.15

9.16

9.14.5 A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patriménio da
classe nao constitui transferéncia de propriedade.

O Gestor, observadas as disposi¢cdes previstas na regulamentagéo e autorregulacéo
aplicaveis e as limitagdes legais e as previstas na regulamentagéo aplicavel, tem poderes
para praticar os atos necessarios a gestao da carteira de Ativos, na sua respectiva esfera
de atuacéo.

Compete ao Gestor negociar os Ativos da carteira, bem como firmar, quando for o caso,
todo e qualquer contrato ou documento relativo a negociagéo de Ativos, qualquer que
seja a sua natureza, representando a classe para essa finalidade.

Substituicdo do Gestor

9.17

9.18

9.19

Na hipotese de destituicdo do Gestor, sem Justa Causa (conforme abaixo definido), além
do pagamento da sua parcela da Taxa Global e da Taxa de Performance devidas até a
data da efetiva cessagdo dos servigos, este fara jus a uma remuneragdo de
descontinuidade que sera devida pelo Fundo, equivalente a 24 (vinte e quatro) meses
das parcelas da Taxa Global e da Taxa de Performance, ambas descritas nos termos do
Capitulo 10 abaixo, calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao més de apuragéo, sendo que o pagamento sera
feito até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més da destituicdo (“Remuneragao
de Descontinuidade”).

Para os fins deste Regulamento, considerar-se-a "Justa Causa", conforme determinado
por sentenca arbitral, decisdo administrativa, ou sentenca judicial contra a qual ndo tenha
obtido efeito suspensivo no prazo legal, a pratica ou constatagdo dos seguintes atos ou
situagdes: (i) fraude e/ou desvio de conduta e/ou fun¢do no desempenho das respectivas
fungdes, deveres ou no cumprimento de obrigagdes nos termos deste Regulamento, do
acordo operacional e/ou legislagdo ou regulamentagdo aplicaveis; ou (i)
descredenciamento pela CVM como gestor de carteira de valores mobiliarios.

Remuneracgéo de Descontinuidade sera abatida: (i) da parcela da Taxa Global e Taxa de
Performance que venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em
substituicdo ao Gestor; ou (ii) da parcela da Taxa Global e Taxa de Performance que
seria destinada ao Gestor, caso este ndo houvesse sido destituido, subtraida a nova taxa
de gestdo, caso a taxa de gestdo devida ao novo gestor ndo seja suficiente para arcar
com os pagamentos relacionados a Remuneragéo de Descontinuidade, sendo certo,
desse modo, que a Remuneragéo de Descontinuidade nado implicara: (a) em redugéo da
remuneragdo do Administrador recebida a época da destituicao e demais prestadores de
servigo do Fundo, exceto pela remuneragéo do novo gestor; tampouco (b) em aumento
dos encargos do Fundo considerando o montante maximo da Taxa Global e Taxa de
Performance previstos neste Regulamento.

Vedacbes Aplicaveis aos Prestadores de Servicos Essenciais
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9.20 E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, praticar os seguintes atos em nome

da classe:
(i)
(if)

(iif)

(iv)
(v)

(vi)

receber depdsito em conta corrente;

contrair ou efetuar empréstimos, exceto nas hipoteses previstas na
regulamentagéo vigente;

vender cotas a prestacdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizacao
a prazo de cotas subscritas;

garantir rendimento predeterminado aos cotistas;

utilizar recursos da classe para pagamento de seguro contra perdas
financeiras de cotistas; e

praticar qualquer ato de liberalidade.

Vedacdes Aplicaveis ao Gestor

9.21 Em acréscimo as vedagoes previstas no item 9.20 acima, é vedado ao Gestor, utilizando
os recursos da classe de cotas:

0]
(i)
(iif)

(iv)

(v)

BTG Pactual

conceder crédito sob qualquer modalidade;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

ressalvada a hipétese de aprovacdo em assembleia de cotistas, nos
termos do art. 31 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175, realizar
operagoes da classe de cotas quando caracterizada situagdo de conflito

de interesses entre:

(a) a classe de cotas e o Administrador, Gestor ou Consultoria
Especializada;

(b) a classe de cotas e cotistas que detenham participagéo
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio
da classe;

(c) a classe de cotas e o representante de cotistas; e

(d) classe de cotas e o empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio da classe
de cotas, observado o disposto no item 9.21.1 abaixo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais
nao previstas neste Anexo e no Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175;
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(vi) realizar operagbes com agdes e outros valores mobiliarios fora de
mercados organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses
de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversao de debéntures em agdes, de exercicio de bdonus de subscrigao
e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizagao; e

(vii) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegao patrimonial e desde que
a exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido.

9.21.1 A vedacao prevista no item (v) acima n&o impede a aquisicdo de imoveis sobre
os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao seu ingresso no
patriménio

9.22 E vedado ao Gestor o recebimento de qualquer remuneragéo, beneficio ou vantagem,
direta ou indiretamente, que potencialmente prejudique sua independéncia na tomada de
decisdo ou sugestao de investimento.

CAPITULO 10 - TAXAS DE ADMINISTRAGAO, GESTAO, DISTRIBUIGAO E
PERFORMANCE

10.1 As seguintes remuneragdes serdo devidas pela classe para remunerar os seus
prestadores de servigos (base 1/12):

Base de calculo e percentual

3,03% (trés inteiros e trés centésimos por cento) ao ano, apropriada diariamente
e paga mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més que
se refere, aplicado sobre o patriménio liquido da classe de cotas do Fundo
(“Base de Calculo da Taxa Global”). A Taxa Global corresponde ao somatério
da Taxa de Administracdo, da Taxa de Gestdo e da Taxa Maxima de
Distribuicdo devidas, respectivamente, ao Administrador, ao Gestor e aos
Taxa Global distribuidores contratados.

Independentemente da parcela da Taxa Global devida ao Administrador, o
Administrador fara jus a remuneragdo minima mensal de R$ 13.000,00 (treze
mil reais), a ser corrigida anualmente, a partir do més subsequente a data de
funcionamento da classe perante a CVM, pela variagao positiva do IGP-M, ou
por indice distinto de corregdo monetaria, desde que o valor seja inferior a
corregao pelo IGP-M.
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Independentemente da parcela da Taxa Global devida ao Gestor, o Gestor fara
jus a remuneragédo minima mensal de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).

Pelos servicos de escrituragao, o Escriturador fara jus a uma taxa de 0,03% (trés
centésimos por cento) ao ano, apropriada diariamente e paga mensalmente até
0 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més que se refere, aplicado sobre
o patriménio liquido da classe de cotas do Fundo, observada a remuneragéo
minima de R$ 3.000,00 (trés mil reais), a ser corrigida anualmente, a partir do
més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM, pela
variagado positiva do IGP-M, ou por indice distinto de corregcdo monetaria,
desde que o valor seja inferior a corregéo pelo IGP-M.

A taxa maxima de custédia esta incluida na Taxa Global, de modo que os
valores devidos pela classe a titulo desta taxa maxima de custddia serdo
deduzidos daqueles devidos pela classe a titulo de Taxa Global a
Administradora, e pagos diretamente ao Custodiante.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa Global sejam pagas
diretamente pela classe aos prestadores de servigos contratados, desde que o
somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa Global.

A Taxa Global da classe podera ser acrescida das taxas dos fundos de
investimento ou fundos de investimento em cotas de fundo de investimento
em que a classe invista, atingindo, contudo, no maximo, o percentual anual de

0) (A it N o
Taxa Méxima Global 3,03% (trés inteiros e trés centésimos por cento) ao ano.

A Taxa Maxima Global acima indicada ndo sera aplicavel a (i) classes de
fundos de investimento negociadas em mercados organizados; e (ii) classes
de fundos de investimento que ndo se encontrem sob gestdo do Gestor.

A Descrigéo completa da Taxa Global, aplicavel a classe e sua respectiva segregacao, pode ser encontrada
no link: : www.kinea.com.br.

Nao seréo cobradas taxas de ingresso da classe ou dos cotistas. Ndo obstante,
a cada nova Emissdo de cotas, podera ser cobrada taxa de distribuicdo no
mercado primario para arcar com as despesas da Oferta da nova Emissao de
Taxa de Ingresso cotas, a ser paga pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva
integralizagao, se assim for deliberado em assembleia de cotistas ou no ato do
Administrador que aprovar a respectiva Oferta no ambito do Capital Autorizado,
conforme o caso.

Taxa de Saida A cobranga da classe ou dos cotistas de taxas de saida é vedada.
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Taxa de Performance As caracteristicas da Taxa de Performance estao descritas abaixo.

Taxa de Performance

10.2 Além da remuneragdo que lhe é devida nos termos do caput, o Gestor fara jus a uma
taxa de performance equivalente a 20% (vinte por cento) da rentabilidade da classe,
depois de deduzidas todas as despesas, inclusive a Taxa Global, que exceder o
IPCA/IBGE acrescido de 6% (seis por cento) ao ano (“Benchmark” e “Taxa de
Performance”, respectivamente).

10.2.1

10.2.2

A Taxa de Performance sera calculada, provisionada por Dia Util e apropriada a
partir da data em que a soma das distribuicdes de resultados aos cotistas, por
meio da amortizagédo de cotas ou da transferéncia dos pagamentos de dividendos
ou juros sobre o capital préprio diretamente aos cotistas, totalizarem montante
superior ao volume subscrito e integralizado no ambito de cada uma das
chamadas de capital realizadas pela classe até entdo, atualizado pelo
Benchmark.

Uma vez pago aos cotistas o volume subscrito e integralizado atualizado pelo
Benchmark, o montante correspondente a quaisquer distribuicdes aos cotistas,
por meio da amortizagdo de cotas ou da transferéncia dos pagamentos de
dividendos ou juros sobre o capital proprio diretamente aos cotistas, sera
distribuido de maneira que 80% (oitenta por cento) do montante seja pago aos
cotistas, na proporgéo de sua participagao na classe, e 20% (vinte por cento) ao
Gestor, a titulo de Taxa de Performance.

CAPITULO 11 - ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS E DEMAIS
PROCEDIMENTOS APLICAVEIS AS MANIFESTAGOES DAS VONTADES DOS

COTISTAS

11.1 A assembleia especial de cotistas desta classe é responsavel por deliberar sobre as
matérias especificas da referida classe de cotas, na forma da Resolugéo 175 e alteragdes
posteriores e, privativamente, sobre:

BTG Pactual

(a) demonstragdes contabeis
(b) substituicdo do Administrador e do Gestor;

(c) emissdo de novas cotas em quantidade superior ao Capital
Autorizado da classe;

(d) fusdo, incorporagao, cisdo, total ou parcial, transformagdo ou
liquidagao da classe;

(e) alteragé@o do presente anexo;
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() plano de resolugéo do patriménio liquido negativo;
(9) pedido de declaragao judicial de insolvéncia da classe de cotas;

(h) apreciagao do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na
integralizagéo de cotas;

(i) eleigéo e destituicdo de representante dos cotistas, fixagdo de sua
remuneragdo, se houver, e aprovagao do valor maximo das
despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua
atividade, caso aplicavel;

(1) aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de
interesses, nos termos do § 1° do art. 27, do art. 31 e do inciso IV
do art. 32, do Anexo Normativo lll da Resolugéo 175; e

(k) alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de
Administragdo e Taxa de Gestao.

Compete ao Administrador convocar a assembleia especial, respeitados os seguintes
prazos:

(a) no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das
assembleias ordinarias; e

(b) no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das
assembleias extraordinarias.

A assembleia especial podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela classe ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no CAPITULO 12 —.

A convocagao referida no item 11.3 acima ou dos representantes de cotistas sera dirigida
ao Administrador, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento, realizar a convocacdo da assembleia especial as expensas dos
requerentes, salvo se a assembleia especial assim convocada deliberar em contrario.

A convocagao da assembleia especial deve ser feita por correspondéncia encaminhada
a cada cotista, observadas as seguintes disposigoes:

(a) da convocacgéo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembleia;

(b) a convocacao de assembleia especial devera enumerar, expressamente, na
ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob
a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da
assembleia; e
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(c)

11.5.1

11.5.2

11.5.3

11.5.4

11.5.5

11.5.6

11.5.7

0 aviso de convocagdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da assembleia.

A assembleia especial se instalara com a presenca de qualquer numero de
cotistas.

A presenca da totalidade dos cotistas suprira eventual auséncia de convocagéao

Serado utilizados quaisquer meios ou canais, conforme especificados no
respectivo aviso de convocagéo, para a coleta das manifestagées dos cotistas.

O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagao, todas as
informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto
em assembleias:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagao
da assembleia;

(i) na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de
sistema eletrénico disponivel na rede ou de sistema eletrbnico
disponibilizado por entidade que tenha formalizado convénio ou
instrumento congénere com a CVM para esse fim; e

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as
cotas da classe sejam admitidas a negociagao.

Por ocasido da assembleia especial ordinaria, os cotistas que detenham, no
minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas da classe ou o(s) representante(s)
de cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao
Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia, que
passara a ser assembleia especial ordinaria e extraordinaria.

O pedido de que trata o item 11.5.5 acima deve vir acompanhado de todos os
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no § 2° do art. 14 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175, e deve
ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacédo da
assembleia especial ordinaria.

Para fins das convocagdes das assembleias especiais dos cotistas da classe e
dos percentuais previstos nos itens 11.6.1 deste Anexo, sera considerado pelo
Administrador os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de convocagao
da assembleia.

11.6 Todas as decisdes em assembleia especial deverao ser tomadas por votos dos cotistas
que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada
cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de
quérum qualificado previstas neste Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos
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11.8

11.10

cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das cotas
representadas na assembleia especial (“Maioria Simples”).

11.6.1 Dependem da aprovagao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas
que representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento)
das cotas emitidas pela classe, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou
(b) no minimo metade das cotas emitidas pela classe, caso esta tenha até 100
(cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as deliberagbes relativas as matérias
elencadas nos incisos (b), (d), (e), (i), (k) e (I) do item 11.1, acima.

11.6.2 Cabe ao Administrador informar na convocagao qual sera o percentual aplicavel
nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

O Administrador podera encaminhar aos cotistas pedidos de representagdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado.

11.7.1 O pedido de representagdo devera: (a) conter todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido; (b) facultar ao cotista o exercicio de voto
contrario, por meio da mesma procuragao, ou com indicagao de outro procurador
para o exercicio deste voto; (c) ser dirigido a todos os cotistas.

11.7.2 E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de
pedido de procuracdo aos demais cotistas da classe, desde que sejam
obedecidos os requisitos do item (a), bem como (i) reconhecimento da firma do
signatario do pedido; e (b) cépia dos documentos que comprovem que O
signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o pedido
for assinado por representantes.

11.7.3 O Administrador devera encaminhar, em nome do cotista solicitante, o pedido de
procuragdo, conforme conteddo e nos termos determinados pelo cotista
solicitante, em até 5 (cinco) dias uteis da solicitagdo

11.7.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo Administrador
em nome de cotistas devem ser arcados pela classe.

As deliberagbes relativas, exclusivamente, as demonstragdes contabeis que néo
contiverem opinido modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas
caso a assembleia correspondente néo seja instalada em virtude do ndo comparecimento
de quaisquer cotistas.

As deliberagdes privativas de assembleia de cotistas poderdo ser adotadas em consulta
formal, por meio eletrénico, dirigido pelo Administrador a cada cotista, observados os
prazos minimos aplicaveis as convocagdes previstos no item 11.2, acima.

Este Anexo pode ser alterado, independentemente da assembleia especial de cotistas,
nos casos previstos na Resolugéo 175.
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CAPITULO 12 - REPRESENTANTE DOS COTISTAS

121

12.2

123

12.4

12.5

A classe podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela
assembleia especial, com prazos de mandato de pelo menos 1 (um) ano, com termo final
na préxima assembleia especial ordinaria, permitida a reelei¢édo, para exercer as fungbes
de fiscalizagado dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos
e interesses dos cotistas, tendo por competéncia exclusiva as matérias previstas no art.
22 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175.

Somente pode exercer as fungbes de representante dos cotistas, pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme regulamentagao aplicavel:

(i) seja cotista da classe de cotas;

(ii) ndo exerga cargo ou fungdo no Administrador ou no controlador do
Administrador ou do Gestor, em sociedades por eles diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum,
ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

(iii) ndo exerga cargo ou fungdo no empreendedor do empreendimento
imobiliario que constitua objeto da classe de cotas, ou prestar-lhe servico
de qualquer natureza;

(iv) ndo seja Administrador, Gestor ou consultor especializado de outros
fundos de investimento imobiliario;

(v) ndo esteja em conflito de interesses com a classe de cotas; e

(vi) néo esteja impedido por lei ou ter sido condenado por crime falimentar,
de prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a
economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que
vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem tenha
sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada
pela CVM.

Compete ao representante de cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos cotistas
da classe a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua
fungéo.

A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela maioria simples dos
cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo: (a)
3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando a classe tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou (b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando a classe tiver até
100 (cem) cotistas.

A fungdo de representante dos cotistas é indelegavel e ndo serd remunerada.
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12.6

12.7

12.8

12.9

12.10

12.11

1212

12.13

Sempre que a assembleia especial da classe for convocada para eleger representantes
de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s):
(a) declaragao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 21 do Anexo
Normativo Il da Resolugédo 175; e (b) as informagbes exigidas no item 12.1 do
Suplemento K da Resolugéo 175.

O Administrador é obrigado, por meio de comunicagao por escrito, a colocar a disposi¢ao
dos representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que
trata a alinea “d” do inciso vi do art. 22 do Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

Os representantes de cotistas podem solicitar ao Administrador esclarecimentos ou
informacdes, desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.

Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados ao
Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do art. 22 do Anexo
Normativo Il da Resolugéo 175 e, téo logo concluidos, no caso dos demais documentos
para que o Administrador proceda a divulgagao nos termos do art. 61 da parte geral da
Resolug&o 175 e do art. 38 do Anexo Normativo Il da Resolugéo 175.

Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do Fundo e
responder aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Os pareceres e representagdes, individuais ou conjuntos, dos representantes de cotistas
podem ser apresentados e lidos na assembleia geral do Fundo, independentemente de
publicagéo e ainda que a matéria nao conste da ordem do dia.

Os representantes de cotistas devem exercer suas atividades com boa fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade em relacdo a classe de cotas e aos cotistas, sendo vedada a
negociacdo com o uso indevido de informagéo privilegiada, nos termos do artigo 39 do
Anexo Normativo Ill da Resolugéo 175.

Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse da
classe de cotas.

CAPITULO 13 - TRIBUTAGAO

131

13.2

O disposto neste CAPITULO 13 — foi elaborado com base na legislacéo e regulamentagéo
em vigor e produzindo efeitos, tem por objetivo descrever de forma sumaria o tratamento
tributario aplicavel em regra aos cotistas e ao Fundo, nédo se aplicando aos cotistas sujeitos
a regras de tributacdo especificas, na forma da legislagéo e regulamentacdo em vigor.

Ha excecgdes (inclusive relativas a natureza ou ao domicilio do investidor) e tributos
adicionais que podem ser aplicados, motivo pelo qual os cotistas devem consultar seus
assessores juridicos com relagao a tributacdo aplicavel nos investimentos realizados no
Fundo.
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Tributagao aplicavel as operagées da carteira:

. Imposto de Renda na Fonte (“IRF”):

Como regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo n&o estéo sujeitos a incidéncia
do IRF, exceto ganhos auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel, que se
sujeitam as regras de tributagéo aplicaveis as pessoas juridicas.

Para os investimentos realizados pelo Fundo em letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento imobiliario (“FII”),
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo, ha regra
de isencao do IRF, de acordo com a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Na Solugdo de Consulta — Cosit n® 181, expedida pela Coordenagdo Geral de Tributagao,
publicada em 4 de julho de 2014, a RFB manifestou o entendimento de que os ganhos de capital
auferidos na alienagdo de cotas de fundos de investimento imobiliario por outros fundos de
investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago pela carteira do Fundo podera ser proporcionalmente compensado com o imposto a
ser retido pelo Fundo no momento da distribuicdo de rendimentos aos seus cotistas sujeitos a
tributacao.

Por fim, nos termos da Lei n° 9.779 de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, o percentual
maximo do total das cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, € de 25% (vinte e cinco por cento).
Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas.

Tributacao na fonte dos rendimentos auferidos pelos cotistas:

Il. IRF:

cotistas Residentes no Brasil:

Os ganhos e rendimentos auferidos na cesséo ou alienagdo, amortizagéo e resgate das cotas,
bem como os lucros distribuidos pelo Fundo a qualquer cotista pelo regime de caixa, sujeitam-se
a incidéncia do IRF a aliquota de 20% (vinte por cento).

O IRF pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipagdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores
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pessoa juridica. Nao obstante o disposto no item acima, em conformidade com o disposto na Lei
11.033, o cotista pessoa fisica ficara isento do IRF e na declaragdo de ajuste anual, sobre as
distribuicdes de lucro apurado sob o regime de caixa realizadas pelo Fundo, exclusivamente na
hipétese de o Fundo, cumulativamente: a) possuir, no minimo, 100 (cem) cotistas; e b) as cotas
serem admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado. O beneficio ndo sera concedido ao cotista que for pessoa fisica, titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas
cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

O beneficio ndo sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de
1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobiliario ou pelos Fiagro, ou ainda cujas cotas lhes
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de

rendimentos auferidos pelo fundo.

O Fundo tera prazo de até 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da primeira integralizagao
de cotas, para se enquadrar no disposto no item (a) acima.

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

cotistas Nao-Residentes (INR):

Como regra geral, os cotistas INR sujeitam-se as mesmas normas de tributacéo pelo IRF previstas
para os residentes ou domiciliados no pais.

Nao obstante, tratamento tributario mais benéfico podera ser aplicado aos cotistas residentes no
exterior que, cumulativamente, (i) ndo sejam residentes ou domiciliadas em jurisdicdo de
tributacédo favorecida, conforme definicdo do artigo 24 da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de
1996 (“JTF”), e (ii) cujo investimento seja realizado por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolugéo do Conselho Monetéario Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de 2014. Neste caso,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo aos cotistas residentes no exterior ficam sujeitos a
incidéncia do IR, retido na fonte, a aliquota de 15% (quinze por cento).Os lucros apurados sob o
regime de caixa e distribuidos pelo Fundo aos cotistas pessoas fisicas residentes no exterior
também serdo isentos de tributagéo pelo IRF, inclusive se tais cotistas forem residentes em JTF,
observadas as mesmas condi¢des para os cotistas residentes.

Em regra, os rendimentos auferidos pelos cotistas seréo tributados
pelo IRF no momento da amortizagéo de rendimentos das cotas, da
alienacgao de cotas a terceiros e do resgate das cotas, em decorréncia

Cobranca do IRF:
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do término do prazo de duragdo ou da liquidagdo antecipada do
Fundo.

ll. IOF:

IOF/TVM:

O IOF/TVM incide a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, sobre o
valor do resgate, limitado ao rendimento da aplicagdo em fungéo do
prazo de acordo com tabela regressiva anexa ao Decreto n°
6.306/2007. Atualmente, o IOF limita-se a 96% (noventa e seis por
cento) do rendimento para resgates no 1° (primeiro) dia util
subsequente ao da aplicagdo. Resgates e alienagdes em prazo
inferior a 30 (trinta) dias da data de aplicagdo na classe de cotas
podem sofrer a tributagdo pelo IOF/TVM, conforme tabela
decrescente em fungédo do prazo. A partir do 30° (trigésimo) dia de
aplicagéo néo ha incidéncia de IOF/TVM. Ficam sujeitas a aliquota
zero as operagdes do mercado de renda variavel. Ressalta-se que a
aliquota do IOF/TVM pode ser alterada a qualquer tempo por ato do
Poder Executivo até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao dia.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n°® 6.306, de 2007, aplica-
se a aliquota de 1,5% (um virgula cinco por cento) nas operagdes com
titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel,
efetuadas com recursos provenientes de aplicagdes feitas por
investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo
esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do
registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo
ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

IOF/Cambio:

As operacdes de conversbes de moeda estrangeira para moeda
Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda estrangeira,
estéo sujeitas ao IOF-Cambio. Atualmente, as operacdes de cambio
referentes ao ingresso no Pais para investimentos nos mercados
financeiros e de capitais e retorno estéo sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento). De igual modo, as operagdes para remessas e
ingressos de recursos, realizadas pelo Fundo relativas as suas
aplicagdes no mercado internacional, nos limites e condi¢des fixados
pela CVM, também estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento).
Ressalta-se que a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25%
(vinte e cinco por cento).
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CAPITULO 14 - FATORES DE RISCO E POLITICA DE ADMINISTRAGAO DE
RISCOS

141

14.2

14.3

14.4

A carteira da classe esta sujeita as flutuagdes de pregcos e/ou cotagbes do mercado,
conforme o caso, aos riscos de crédito e liquidez e as variagbes de precos e cotagbes
inerentes aos seus Ativos e Ativos de Liquidez, o que pode acarretar perda patrimonial a
classe e aos cotistas.

Dentre os fatores de risco a que a classe de cotas esta sujeita, incluem-se, sem limitagao:
Riscos de mercado; Riscos de potencial conflitos de inter ; Risco Proveniente
do Uso de Derivativos; Riscos Tributarios e de ndo atendimento das condicdes
impostas para a _isencao tributaria; Riscos relacionados a liquidez; Risco da
Marcacao a Mercado; Risco de concentracao; Riscos relativos ao setor imobiliario,
Riscos relativos a Oferta e Demais riscos relacionados ao produto.

O inteiro teor dos fatores de riscos e a métrica completa adotada pelo Gestor e o
Administrador, descritos neste Capitulo, podem ser consultados no link:
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria, bem como no
Informe Anual elaborado em conformidade com o Suplemento K da Resolugdo 175,
devendo os cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

14.3.1 Os fatores de risco ora descritos poderdo sofrer alteragdes circunstanciais, e,
portanto, poderdo ser reavaliados no devido contexto, a exclusivo critério dos
Prestadores de Servigos Essenciais. O Administrador esclarece que quaisquer
mudangas no teor constante no link descrito acima serdo devidamente
informadas aos cotistas através do envio de fato relevante.

Nao obstante o emprego, pelo Administrador e pelo Gestor, de plena diligéncia e da boa
pratica de administracdo e gestéo de fundos de investimento e da estrita observancia da
politica de investimento definida no Anexo desta classe de cotas, das regras legais e
regulamentares em vigor, este estara sujeito a outros fatores de risco, que poderédo
ocasionar perdas ao seu patriménio e, consequentemente, ao cotista.

CAPITULO 15 - DISPOSIGOES FINAIS

15.1

15.2

15.3

A assinatura, pelo subscritor, do Termo de Adeséo implica na sua expressa ciéncia e
concordancia com todos os termos, condi¢gdes e documentos deste Regulamento, a cujo
cumprimento estara obrigado.

Em caso de morte ou incapacidade do Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz
exercera os direitos e cumprira as obrigagdes, perante o Administrador, que cabiam ao
de cujus ou ao incapaz, observadas as prescrigdes legais.

Os cotistas deverao manter em sigilo: (i) as informagdes constantes de estudos e analises
de investimento elaborados pelo ou para o Administrador e/ou o Gestor; (ii) as suas
atualizagdes periddicas, que venham a ser a eles disponibilizadas; e (iii) os documentos
relativos as operagdes da classe, nao podendo revelar utilizar ou divulgar, no todo ou em
parte, isolada ou conjuntamente com terceiros, qualquer destas informagdes, salvo com
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o consentimento prévio e por escrito do Gestor ou se obrigado por ordem de autoridades
governamentais, sendo que nesta ultima hipétese, o Administrador e o Gestor deverao
ser informados por escrito de tal ordem, previamente ao fornecimento de qualquer
informacao.

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 40

152



ESTUDO DE VIABILIDADE




7
e 4

Docusign Envelope ID: 07FA31CA-FA02-43A2-8F3F-3A3362EF8E85

Kinea

uma empresa [Le1l]

KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FIl (KNGR11) ESTUDO DE VIABILIDADE

Kinea

ESTUDO DE VIABILIDADE

KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

KNGR11

12 Emissao de Cotas

Junho, 2025

154



L

Kinea

/, uma empresa
Docusign Envelope ID: 07FA31CA-FA02-43A2-8F3F-3A3362EF8E85

KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FII (KNGR11) ESTUDO DE VIABILIDADE
iNDICE

OBIJETIVO....... Eereeeeseeeieeaee e e ee s a s e e a e s s e a e s se s a s e se s an e s es s nnanas 3

PREMISSAS DO ESTUDO ........coiiiiiiiitiicieset e ses s e s st s e ss e s s sas s sae s e e st s s as s s sas s sae s saasneassasassnsssssssenassesnassnsasen 5

[, METODOLOGIA ....eettett ettt ettt et st ste et et e s ate s bt e st e st e s ate s bt eabeeabeeh e e bt et e eatesat e st enbeenbeeabesbeenseesbesatesaeenbeenbesabesaaenseentesanens 5

II.  DATABASE....ccccecveruennne. ..5

M. ESTRUTURA DA OFERTA............... ..5

V. PORQUE INVESTIR NO KINGRT T ...ttt ettt ettt et et et et eve et eteeaeesbeesaeensseseeeseesbeenssenaesseenseenseeressreenseeneas 5

V. LOCALIZAGAD ..ttt ettt bttt b et et et et et e et et et et e st et ea e e st e m e et e st e st e n e e a b e n e e at e Rt e st et e st e st et e st enteneenean 6

VI. KINEA IMOBILIARIO «...vtuvetiteeisteststesestesesteseeteseesesessasesseseesessssessesassesassssessesansssensesessesensesessesensesensesensesessesessesessasessesessesenes 7

VII. MERCADO RESIDENCIAL DO JARDIM PAULISTA ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt 9

VI, O PROJETO IMOBILIARIO ...vuveviviriiereteteseesiesesasesesssesesssssessssesesasesessssesesesasensssesesasesessssesesesenssssesesesessssssesesesensssnsesesaseses 10

CONCLUSAO . 16

2

155



Pt
e 4

Kinea

uma empresa [Le1l]

Docusign Envelope ID: 07FA31CA-FA02-43A2-8F3F-3A3362EF8E85

KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FIl (KNGR11) ESTUDO DE VIABILIDADE

OBJETIVO O Presente Estudo de Viabilidade foi elaborado pela Kinea Investimentos Ltda.
("Gestor” ou “Kinea") com o objetivo de analisar a viabilidade da 12 (primeira)
Emissdo de Cotas da Classe Unica do Kinea Desenvolvimento Guarara Fundo de
Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada (“12_Emissdo”, “Oferta”,
“Classe” e "Fundo”), regido por seu Regulamento e tem como base legal a Lei n°
8.668 de 25 de junho de 1993, conforme alterada, a Resolucdo da Comissdo de
Valores Mobilidrios ("CYM") n° 175, de 13 de dezembro de 2022, conforme
alterada ("Resolucdo CVM n° 175") e as demais disposi¢cdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, tendo por objeto o investimento em
empreendimentos imobiliarios na forma prevista na regulamentacéo aplicavel.

O Fundo é uma comunhdo de recursos captados por meio do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, tendo por objeto o investimento
oportunistico em empreendimentos imobilidrios na forma prevista na
regulamentacdo aplicavel, para fins de obtencdo de renda e de eventuais ganhos
de capital, através da aquisi¢do dos seguintes ativos ("Ativos” e "Politica de
Investimento”): (i) participages societérias, direta ou indireta, em sociedade(s)
por ac¢des de capital fechado ou sociedades limitadas (“Sociedades Investidas”),
cujas agoes, cotas ou direitos, conforme aplicavel, serdo adquiridas pelo Fundo,
direta ou indiretamente e, que terdo como objeto social: (a) a aquisicdo de
participacdo societaria em outras Sociedades Investidas, e/ou (b) o investimento
em Empreendimentos Imobilidrios, abaixo definidos (“Participagdes Societérias");
(i) direitos reais sobre imoveis (“Imdveis”) a serem utilizados para o
desenvolvimento e exploragdo de Empreendimentos Imobiliarios.

O Fundo adquirird Iméveis e demais Ativos vinculados a imdveis que estejam
localizados em todo o territorio brasileiro. Entende-se por “Empreendimentos
Imobiliarios” os empreendimentos imobiliarios majoritariamente de uso
residencial.

O Fundo podera manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada
em (a) moeda nacional; (b) titulos de emissdo do tesouro nacional; (c) operacdes
compromissadas em geral, ou em outros ativos admitidos nos termos da
regulamentacdo aplicavel; (d) cotas de fundos de investimento cuja politica de
investimento seja o investimento nos Ativos de Liquidez mencionados nos itens
“b" e “c” acima (“Fundos Investidos"); (e) derivativos, exclusivamente para fins de
protecdo patrimonial; e (f) outros ativos financeiros admitidos nos termos da
legislagdo e regulamentacdo aplicaveis (sendo os ativos mencionados nas alineas
"a" a "f" acima referidos em conjunto como “Ativos de Liguidez").

O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo ndo constituem promessa de
rentabilidade e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no
Fundo, ciente da possibilidade de perdas.

Para realizacdo dessa analise foram usados dados econémicos hipotéticos
delineados para o Fundo, bem como premissas baseadas em eventos
macroecondmicos futuros que fazem parte da expectativa do Gestor existente a
época do estudo. Assim sendo, esse estudo ndo deve ser assumido como
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garantia de rendimento ou rentabilidade. A Kinea ndo pode ser responsabilizada
por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade do veiculo ora
apresentado. A RENTABILIDADE ALVO OU A RENTABILIDADE PASSADA
NAO REPRESENTA, NEM DEVE SER CONSIDERADA, PROMESSA OU
GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA OU ISENGAO DE RISCOS PARA OS
COTISTAS
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PREMISSAS DO
EsTubo

I. Metodologia

As andlises deste Estudo foram baseadas nas proje¢des do investimento dos recursos
provenientes da 12 Emissdo na aquisicdo de Participacdes Societarias, Sociedades Investidas e
em Iméveis. Para isso, foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente,
desempenho histérico, situacdo atual e expectativas futuras da economia e do mercado
imobilidrio. Assim sendo, as conclusdes desse Estudo ndo devem ser assumidas como garantia
de rendimento.

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

1l Data Base

A data base do presente Estudo de Viabilidade é marco de 2025. Os dados aqui apresentados
consideram data base do indice Nacional da Construcao Civil de janeiro de 2025 (n-2).

1L Estrutura da Oferta:

O objetivo da Classe é ganho de capital. A estrutura da 12 Emissdo de cotas da Classe contara,
em um primeiro momento, com a adesdo a Oferta, por meio da assinatura dos respectivos
Termos de Aceitacdo. Uma vez encerrada a Oferta, sera realizada a assembleia especial de
cotistas, cuja deliberacdo versara sobre a possibilidade de aquisi¢do, pelo Fundo, de ativos em
conflito de interesse, uma vez que veiculos e/ou pessoas ligadas a Kinea Investimentos ja
adquiriram parte dos imoveis objeto da destinagdo dos recursos da Oferta e iniciou o
desenvolvimento imobilidrio através de um dos seus veiculos proprietarios, o qual sera
remunerado a uma taxa de CDI + 2,1% a.a.

O Fundo néo sofrera oscilacdo de mercado, pois ndo podera ser negociado no periodo de 56
(cinquenta e seis) meses, prazo estimado para inicio da devolucdo do capital:

Iv. Porque Investir no KNGR11?

Investimento em ativo real, com objetivo de ganho de capital, em um projeto de altissimo
padrédo, a ser desenvolvido por uma renomada incorporadora - a Benx - a ser construido por
uma reconhecida construtora, também sécia do projeto - a R. Yazbek - e com projetistas de
destaque embarcados no projeto - a MCAA Arquitetos, a decoradora Vivian Coser e o escritério
de paisagismo Burle Marx, em um dos bairros mais nobres de Sdo Paulo, o Jardim Paulista, a
cerca de Tkm do Parque Ibirapuera e com vista para o Jardim Europa.
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( azren Kinea
MCAA (Arquitetura), Vivian Coser (Decoradora) e Burle Marx (Paisagismo) [—

VIVIAN '
COSER . #‘? BurleMarx *@

Vivian Coser coleciona mais de
senuohidos

ARQUITETOS

=
mbinar conceitos sustentaveis e biofilicos
0 minimallsta e cantemparanes.

O retorno alvo ja é isento de impostos, caso o Fundo Imobilidrio estiver enquadrado nas regras,
com retorno alvo, sem considerar a taxa de coordenacao e distribuigdo (1,2% flat + 1,00% ao ano
sobre o patriménio liquido a titulo de taxa de distribuicdo recorrente) de 16,4% a.a. a 18,4% a.a,,
ou seja, IPCA+11,4% a.a. a 13,4% a.a.’

O custo da Oferta por cota, ou seja, o custo dividido pelo nimero de Cotas da 12 Emissdo
subscritas no ambito da Oferta sera de R$ 0,26 (vinte e seis centavos) por Cota da 12 Emissdo.

Adicionalmente, em razdo de parte dos terrenos ja se encontrarem em posse da gestdo, e pelos
players possuirem track record robusto, a oportunidade do investidor de participar da
incorporagdo imobiliaria tem riscos limitados.

ANTES DE SUBSCREVER AS COTAS DA 12 EMISSAO DO FUNDO, OS POTENCIAIS
INVESTIDORES DEVEM AVALIAR CUIDADOSAMENTE OS RISCOS E INCERTEZAS DESCRITOS
NO PROSPECTO.

O Gestor envidard melhores esforcos para permitir que os cotistas da Classe tenham acesso a
condi¢bes especiais no lancamento do projeto, observado que as condi¢bes e beneficios serdo
divulgados aos cotistas através dos relatérios de gestdo, quando oportuno.

V. Localizagao

" Em caso de o Fundo possuir mais de 100 cotistas. Retorno liquido. Inflagéo considerada de 5% a.a. A rentabilidade alvo ou a rentabilidade
passada nao representa, nem deve ser considerada, promessa ou garantia de rentabilidade futura ou isengéo de riscos para os cotistas
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Terreno de 2.495m?, localizado no Jardim Paulista, préximo a divisa com o Jardim Europa,
comportando uma area de lazer completa, contendo SPA, quadra de ténis oficial e piscina,
importantes diferenciais para Sao Paulo.
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VI. Kinea Imobiliario

Os fundos de investimento imobiliario da Kinea estdo entre os principais veiculos de
investimento do mercado, possuindo mais de 32 bilhdes sobre gestdao, em mais de 460
trasagbes imobiliarias ja realizadas, o que gera um grande fluxo de negdcios para companhia.
Ao longo da historia a Kinea Investimentos ja geriu mais de 1,8 milhdes de metros quadrados,
construiu mais de 5,6 milhdes de metros quadrados, 36 bilhdes de Valor Geral de Vendas em
empreendimentos residenciais e mais de 30 mil unidades residenciais.

Na data deste Estudo, as areas envolvidas do Gestor comportam um time robusto de

aproximadamente 48 profissionais, com vasta expertise no setor, do inicio ao fim do ciclo
imobiliario:
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Disciplina financeira e conhecimento do setor
para estruturar e gerir os projetos, de ponta a ponta.

188 bh

Projetos Diferentes socios
desenvolvidos incorporadores

\/alor Geral de Vendas de R$ 36 bilhoes

Projetos
desinvestidos

DESENVOLVIMENTO AREAS DE ATUACAOQ E PORTFOLIO DE
IMOBILIARIO COINVESTIMENTOS KINEA

COINVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
ALTISSIMO PADRAQ

RESIDENCIAIS

CORPORATIVO
- adc em exp.

ento Logistico em Guarulhos)

o A irzpera

Com participagédo ativa nos negoécios, o time da Kinea possui reunides periédicas com o
incorporador, divulgando mesalmente o relatério de acompanhamento para o investidor além de

realizar um acompanhamento ativo do mercado.

O processo de desenvolvimento imobiliario possui os seguintes passos:
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tunidades

1° PASSO - NOVOS NEGOCIOS - DILIGENCIA E ESTRUTURAGAQ

_0)
i

5 PASSO - CONSTRUGAO

» Acompanhamento da obra e do contrato de construgio;
= Continuidade da comercializagdo das unidades;

= Gesto financeira o projeto;

6° PASSO - ENTREGA
* Retirada do Habite-se do projeto;
* Processo de Repasse com Bancos;

riscos envolvidos;

idade e assertividade no setor,
fa Kinea, com mais de 460 transagbes imobiliarias realizadas

Kinea;
eadogio das melhores praticas ESG;

4° PASSO - DESENVOLVIMENTO - ETAPA ATUAL DO PROJETO GUARARA
icenciamento ambiental e Aprovagdies Municipais - Em curso

ontratagao da construgao com Prego Maximo Garantido;

* Elaboragio de cronograma de langamento e inicio de comercializagio das unidades;

- Entrega das Chaves;

7° PASS0 — TERMINO DO INVESTIMENTO
= Distribuigo dos rendimentos restantes do projeto;
= Encerramento do Fundo.

Como os terrenos ja foram assinados e parte adquiridos com capital proprietario Kinea, o projeto
encontra-se hoje na “fase 4", que é de desenvolvimento, incluindo a concepg¢do de projetos
técnicos para a respectiva aprovagdo junto aos 6rgdos competentes.

O alinhamento de boas praticas ESG, quando aplicavel, também fazem parte da concepgdo Kinea
Investimentos.

x+| Estruturagao
d‘; Iniciamos um projeto com apoio de uma
consulteria especializada, para apoiar a

a agenda ESG da Kinea.

Politica

Elaboramos uma politica ESG para todas as
nossas atividades e classes de ativos no
ambito da Kinea Investimentos, que esta
em fase de aprovagio

ﬁ Engajamento
Queremas influenciar o mercado na adogao
de melhores praticas ESG. Para isso, vamas

participar ativamente de féruns, grupos
de trabalho e atuar em conjunte com as
nossas empresas investidas.

-

VII. Mercado Residencial do Jardim Paulista

defini¢io de uma abordagem transversal para

(@ Compromissos
Estamos em fase final de adesio ans

Principlos para o Investimento Responsével
[PRI) e analisando outras compromissos que
se alinham & nossa cultura e processo de
investimenta.

== Processo de Integragao
m Adotamos um provedor externa
de research ESG para todos os
ativos Ifiquidos, de infraestrutura
e imobilidrios, em metodologia customizada
para a Kinea.

@@a “Porta pra Dentro”

Para garantir que estejamos alinhados entre
discurse e pratica, promovemaos workshops
e treinamentos para nossas equipes, além de
programas de gestio de pessoas e diversidade.

O bairro Jardim Paulista € um bairro de alto padrao na cidade de Sao Paulo, que foi analisado
a partir da divisdo em duas subareas: zona alta (mais proxima da Av. Paulista) e zona baixa

(mais proxima do Jardim Europa), conforme abaixo:
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ESTUDO DE VIABILIDADE

Microrregiao com duas zonas de valor distintas — Zona Alta e Zona Baixa

Kinea
umaempress ()

Langamentos entre 2019 e 2025

p Trianon - Masp )

& TERRENO  TIPOS 5
PROJETO INCORP, LANG, ENTREGA i Wy VENDA RS

% TONIND -

0 2 9/2025 9 3 %S
1 LAMBORGHINI GAFISA  12/2021  09/20: 2019 252 36 2.100
27 2 CASAJARDINSIAD  YOU 04/2022  03/2025 1208 165 100% 39,000

PAES E , 1202 . 5 . 2
3 LINAJARDINS GRECOR 02019 112022 877 165 8%  29.100
w 4 HIGH LINE GAFISA  10/2020  01/2024 1019 64 100% 24650
5 DIAMONDJARDINS SOMATTOS 12/2020  06/2024 997 60-155  97% 26580
6 ADDRESSIARDINS  AAM 09/2022 032025 879 201 L% 30760

W o " ZONA ALTA 2019-2022 2022-2025 877-2.019 60-252 91% 29570
PROJETO GUARARA
7 ESTHER EVEN  10/2023 112026 5043 251335 63t 37480
LINDENBERG af S 7/2025 % 7.
B Eumaen UNDENBERG 12/2022  07/2025 1360 201 8w 37730
5 PIERIN STAN  09/2021 032025 2046 403 86% 56900
ZONA BAIXA 2021-2023 2025-2026 1.340-5.043 201-403 2% 40.900
GUARARA BENX / KINEA 08/2025 05/2029 2495 170-240 NA 33.900
Zona baixa (proxima a Estados Unidos) com pregos de venda signifi maiores

Fante: Kinea e DataZas,

quando comparados  zona alta (proxima a Au. Paulista). Projeto fica na zona baixa.

Demais Projetos (que nao classificados como Residencial Alto Padrao) estao concentrados em dois eixos

o PROIETO INCORPORADOR
p Trianon - Masp @ ‘ INSPIRASP HS1/T0CA 55
£ “, 2 PAMPLONASTUDIOS SETIN
3 VIRSOJARDINS vou
4 VITACON ALAMEDA JAD VITACON
5 FREE JARDINS GNG MEDIO PADRAO
6 'METROCASA PAULISTA METROCASA STUDIOS
7 VITACON SARUTAIA uITACON STUDIOS - FUTLRO EMPREENDIVENTO
8 NEXT PAULISTA NEXT STUDIOS
9 PIUO MATCH PAMPLONA P STUDIOS
10 NEXONE ALAMEDA ITU ONE STUDIOS
11 oomaw ERATTA STUDIoS
12 FRANCA286 SEED STUDIOS
13 FRANCA303 1. ZARVOS / HEDGE / PALADIN (CORPORATIVO
14 IQUALI NOVE DE JULHO api STUDIOS
15 SAINTHILARE 119 wcol MEDIO PADRRO
16 MEWE BARBARA / LUNI STUDIOS
17 DUO LIFESTYLE HELBOR STUDIOS

18 VISTACACONDE SEISA MESTER MEDIO PADRAQ

19 BGD.LUIS ANTONIO 3595 CENTRAL CAPITAL 7 LINKA CORPORATIVO

Demais projetos ficam concentrados no eixo da R. Pamplona proxima a Av. Paulista e na Av.

[ Bgd. Luis Anténio. Regido do Projeto ndo possui ativos que nio sejam de Alto Padrao.

Conseguimos observar uma significativa diferenca de precos entre a zona baixa e alta. A zona
baixa, em que estd localizada o empreendimento, possut um preco por m2 médio de
R$40.900/m2, enquanto a zona alta R$29.570/m2.

Além disso, a micro regido em que estd localizada o empreendimento é onde se concentram os
empreendimentos de alto padrdo. Os demais projetos se concentram no eixo pamplona,
proximo a Av. Paulista e na Av. Brigadeiro Luis Antonio:

VIIl. O Projeto Imobiliario

O parceiro incorporador, a Benx, € uma empresa com trajetdria sdlida e com extenso track
record de mercado, com mais de 150 empreendimentos realizados. Ainda, a execugao de obra
sera com a construtora R. Yazbek, reconhecida pela sua qualidade construtiva, no modelo de
Prego Maximo Garantido. Investidor néo fica exposto ao risco de construgao.
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(Benx

Incorporadora

ABENX , FAZENDO PARTE DO GRUPO BUENO NETTO E ATUANDO NOS PRINCIPAIS EIXOS DE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO DE SA0 PAULO.
COM UMA ESTRUTURA ROBUSTA, A BENX JA REALIZOU , SOMANDO

A Benx conta com uma eqt , com
profunda experiéncia e conhecimento do mercado
imobilidrio, colecionando diversas premiagdes e
destaques, como os empreendimentos

Seus projetos contam com:

, que valorizam o
espago interno;

, com
areas de lazer e sociais;

* Focoem

H““hl
i N
H\“H“u \
Il H

-:!ﬂﬂm
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Fonte: Kinea Investimentos e Benx.

O projeto estd em desenvolvimento, podendo sofrer ajustes. As informagdes aqui dispostas sao
meramente ilustrativas.

LOCALIZAGAO

Rua Guarara com Fua Pamplona e Rua Haiti

TIPO

Residencial de Alto Padrio

AREA TERRENO PAVIMENTOS
2495 m® 42
TIPOLOGIA e VAGAS
LINIDADES 33 Unedades de 170mT com 3vagas
Apartamentos de 170m” e 240m’, o -- 33 Unidades de 240 com 3 vagas
Duplex Meio de 305m° e &14m° / 2 Dupkex com & vagas
DOuplex Cob. ds_Z?Zm’snﬂDm’ \ \ s S A 2 Cob. Duplex com & vagas
Ateliés de 19m’ b Sl - 72 Ateliés de 19m™
SRISED DIFERENCIAL

Localzagan
Lazer Comgleto
Quadra de Ténis
Projetn serd um dos mas altos dos Jardins

Jardim Paulista

HPotioun . e,y ook corjuntn comu s v gora etk

Kinea

umaempresa

Salio de Festas
Terrago Gourmet

Lobby

Copa

Portaria

Delivery

Clausura Servigo

Circulagdo Interna

Acesso Jardim

Clausula Social

Port-cochére Interno

Jardim com Escultura e Espelho D'agua
Lounge Externo

Pet Place
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Kinea
Diferencial com Lazer Completo incluindo Quadra de Ténis com medidas oficiais umaempresa

R R Pamplona Eaila

Fitness Indoor

Fitness Outdoor

Spa

Piscina Coberta 25m
Brinquedoteca
Quadra de Ténis Oficial
Lounge Ténis

Piscina Descoberta com Deck Molhado

Playground
Solarium
Lounge
O estudo de viabilidade contempla o cronograma tentativo abaixo:
Data de Langamento Ago-25
s e
Inicio de Obra Fev-26
Entrega Mai-29
Fonte: Kinea Investimentos
INVESTIMENTO | ~ . £ ARTON Klﬂea
Investimento exclusivo e aporte conforme curva de evolugao do projeto .
Curva Aporte (R$ MM)o-
i DATA PROIETE  ACUMULADO # 4 Aporte
OPORTUNIDADE Swil «;.f:’r:?i:[n'awn i) 1008 3 :m “""“:Im
L Inuestimentn em projetn residencial em regian nobre, o T o
&m parceria com incorporadora tradiconal e com N i
gestan profissional da Kinea Investimentos. = o
. ESTRUTURA DE INVESTIMENTO Y Bt
[¢ Fil
GOVERNANGA u._ o
L Hinea possui chiusulas rigidas de governanga e o 8%
decishes no negacio. €3] PREVISAO DE INVESTIMENTO o BT
3l Juiho de 2025 P a1 o o
ESTRUTURA ar - 227 sl n Gt
L Fundo de Investimento Imabiiaria 12022 221 =
PREVISED DE LANGAMENTE T 2028 aal L, L] L]
E‘_'Hl.bll e 2025 21-2028 (43! " B
TAXA DE GESTAD B - o
Apenas sotre o capital apartada. PREVISAQ DE DESINVESTIMENTD .20 2] o
2030 r-2029 o
INVESTIMENTO SEED PRECO MEDID DE VENDA PROJETADO
Kinea ja realizou oinvestimenta inicial para aguisican R%$33.900/m"
das terrenos. Projetos e Aprovagan em estagio RENTABILIDADE NOMINAL {ii) par &rna privativa
avangado. 16,4% a 18,4% a.a

Data-basy Margn/ 3028 Valor a ser carrigido par INCC.

A rentabilidade alvo ou a rentabilidade passada néo representa, nem deve ser considerada,
promessa ou garantia de rentabilidade futura ou iseng&o de riscos para o0s cotistas.
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ESTUDO DE VIABILIDADE

Produtos de alto padrao

aeron Kinea
e 8

CENARIO DA RENTABILIDADE ALVO SEM CONSIDERAR CUSTOS DE DISTRIBUICAO )X VARIACAO DE PRECO DE VENDA

=

s
sas10 32208 11900 e s1.80 28984
154 -0y - st 10 15
Pragn de Venda Fé/m’
1At et i graan, o i o, Lk T, 50k A T, S . i Rttt i Cicn i darbioc | 201
Fonte: Kinea Investimentos
Alternativa de retorno via Equity
ESTRUTURA INVESTIMENTO
Equity
. 47% 3%
Benx +investidor ¥ ryazsek
{ GESTAO KINEA

SPE Projeto

TODOS 0S PARTICIPANTES EXPOSTOS AOS RISCOS DE

7.2 RecesiuEL
CURVA DE
RECEBIVEL KINEA
LOEVENDAS

A SPE Coiny, Ltda. e s

[CURVA DE RECEBIVEL
amapeneceohe. IR

Data-base Mar¢o/2025
Valor a ser corrigido por INCC.

Kinea
wmaempress, ()

Fundo de Investimento
> Imobilidrio

COMPRA DO TERRENO, APROVACAO DO PROJETO E OBRA.
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KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FIl (KNGR11) ESTUDO DE VIABILIDADE
Kinea
Principais Pontos e Mitigadores usempress ()

RISCOS

RISCO INCORPORACAO IMOBILIARIA:

Aquisicao do Terreno

Atraso na Aprovacao do Projeta

Vendas

RISCO INCORPORADOR:
Governanga

RISCO OBRA:
Custo de construgdo

RISCO FINANCEIRO E DE GESTAO:
Expertise no segmento

RISCO FISCAL:
Tributaco

RISCO INCORPORAGAO IMOBILIARIA:

RISCO INCORPORAGAO IMOBILIARIA:

» Diligéncia do Terrenos realizada por escritério de
» Kinea aportou capital proprietario (seed money) p

= Due Diligence por empre:
= Construtora especialista em alto padrio - R. Yazbek - Sécia de Equity no Projeto

jos ja adquiridos;

com a Benx e demals sécias, padendo nda ser concluidos
estimento;

= Investidor ndo esta exposto o risco de Construgéo, com contrata de preco maximo garantido

firmad
presa terceirizada;

nadas de capital conforme histdrico de investimento da Kinea;
no projeto na participaao Kinea;

- Autonomia na SPE para ajustar estrutura casa necessario;
- Retorno de lucro esta projetado em forma de dividendos;

A RENTABILIDADE ALVO OU A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA, NEM DEVE
SER CONSIDERADA, PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA OU ISENGAO
DE RISCOS PARA OS COTISTAS

ANTES DE SUBSCREVER AS COTAS DA 12 EMISSAO DA CLASSE, OS POTENCIAIS
INVESTIDORES DEVEM AVALIAR CUIDADOSAMENTE OS RISCOS E INCERTEZAS DESCRITOS
NO PROSPECTO, EM ESPECIAL OS FATORES DE RISCO (I) “RISCO DO ESTUDO DE

VIABILIDADE", (ll)

“RISCO RELATIVO AO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E DE

CONSTRUGAO”, E (lll) “RISCO DE NAO CONCRETIZAGAO DA OFERTA".
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TERMO DE CIENCIA DE RISCO E ADESAO AO REGULAMENTO DO KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ N° 61.305.758/0001-22

Nome do Cotista: CPF ou CNPJ:

(] []

Endereco (n° complemento): Cidade: Estado:

[-] [] []

Agéncia n°: Conta n°: Valor Total Subscrito (R$): Data:
[] [] [] []
E-mail: Telefone / Fax:

(-] []

170



Kinea

Uma empresa

P
e

Na condicio de subscritor, acima qualificado, das Cotas emitidas no 4mbito da 12 Emissdo de Cotas da Classe Unica do
Kinea Desenvolvimento Guarara Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada, inscrito no CNPJ sob o n°
61.305.758/0001-22 (respectivamente, “Cotas da 12 Emissdo”, “Fundo”, “Classe” e "Oferta”), administrado pela BTG Pactual
Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, sociedade andnima, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Botafogo, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23 (“Administrador”) e gerido pela Kinea Investimentos Ltda., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado
de S&o Paulo, na Rua Minas de Prata, 30, 4° andar, inscrita no CNPJ sob o n° 08.604.187/0001-44 (“Gestor"), declaro:

1. Quanto ao Regulamento

Foi-me disponibilizado o Regulamento do Fundo (“Regulamento”), o qual li e entendi integralmente os seus respectivos
conteldos, sendo que concordo e manifesto minha adesdo, irrevogavel e irretratavel, sem quaisquer restricdes ou ressalvas,
a todos os seus termos, clausulas e condi¢ées, sobre os quais declaro ndo ter nenhuma duavida.

Tenho ciéncia da Politica de Investimento e dos riscos dela decorrentes, dos critérios de avaliacdo dos Ativos e dos Ativos
de Liquidez, da composicéo e diversificacdo da carteira de investimentos da Classe, da Taxa Global devida pela Classe e sua
forma de pagamento, descrita abaixo, das condi¢cdes para realizagdo dos investimentos, dos riscos inerentes ao
investimento na Classe e da solucdo amigavel de litigios por meio de atendimento comercial, conforme descritos no
Regulamento, com os quais expressamente concordo.

Declaro, ainda, que todos esses termos e condi¢des estdo de acordo com a minha situagdo financeira, o meu perfil de risco
e a minha estratégia de investimento.

Tenho ciéncia de que todos os termos e expressdes, em sua forma singular ou plural, utilizados neste Termo de Ciéncia de
Risco e Adesdo ao Regulamento do Kinea Desenvolvimento Guarara Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade
Limitada (“Termo de Adeséo”) e nele ndo definidos tém o mesmo significado que lhes é atribuido no Regulamento. O termo
“"Cotas”, quando utilizado neste Termo de Ades&o, refere-se a totalidade de cotas emitidas pela Classe, inclusive, portanto,
as Cotas da 12 Emissao (“Cotas”).

2. Quanto ao Objetivo da Classe

A Classe é uma comunhéo de recursos captados por meio do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, tendo por
objeto o investimento oportunistico em empreendimentos imobiliarios na forma prevista na regulamentacdo aplicavel, para
fins de obtencéo de renda e de eventuais ganhos de capital, através da aquisicdo dos seguintes ativos (“Ativos” e “Politica
de Investimento”): (i) participacdes societérias, direta ou indireta, em sociedade(s) por acdes de capital fechado ou
sociedades limitadas (“Sociedades Investidas”), cujas a¢des, quotas ou direitos, conforme aplicavel, serdo adquiridas pela
Classe, direta ou indiretamente e que terdo como objeto social: (a) a aquisicdo de participacdo societaria em outras
Sociedades Investidas, e/ou (b) o investimento em Empreendimentos Imobilidrios, abaixo definidos (“Participacdes
Societarias”); (ii) direitos reais sobre imodveis ("Imoveis”) a serem utilizados para o desenvolvimento e exploracdo de
Empreendimentos Imobilidrios.

Entende-se por “"Empreendimentos Imobilidrios” os empreendimentos imobilidrios majoritariamente de uso residencial.

A Classe podera manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em (a) moeda nacional; (b) titulos de
emissdo do tesouro nacional; (c) operacdes compromissadas em geral, ou em outros ativos admitidos nos termos da
regulamentacdo aplicavel; (d) cotas de fundos de investimento cuja politica de investimento seja o investimento nos Ativos
de Liquidez mencionados nos itens “b" e “c” acima (“Fundos Investidos”); (e) derivativos, exclusivamente para fins de
protecdo patrimonial; e (f) outros ativos financeiros admitidos nos termos da legislacdo e regulamentacéo aplicaveis (sendo

os ativos mencionados nas alineas “a” a “f" acima referidos em conjunto como “Ativos de Liquidez”).

Tenho ciéncia de que o objetivo da Classe, a rentabilidade alvo, bem como os procedimentos de distribuicdo de
rendimentos estabelecidos no Regulamento ndo constituem, sob qualquer hipdtese, garantia ou promessa de rentabilidade
por parte do Administrador, do Gestor, do Custodiante ou do Coordenador Lider (ou dos terceiros habilitados para prestar
servicos de distribuicdo de Cotas), consistindo apenas em um objetivo a ser perseguido pelo Gestor.

3. Quanto aos riscos associados ao investimento na Classe
Tenho ciéncia dos principais riscos associados ao investimento na Classe, ndo havendo garantias (i) de que o capital

integralizado serd remunerado conforme esperado, existindo a possibilidade de a Classe apresentar perda do capital
investido; e (i) do Administrador, do Gestor, do Custodiante, do Coordenador Lider (ou dos terceiros habilitados para
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prestar tais servicos de distribuicdo de Cotas), de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC.

Riscos: A Classe esté sujeita as flutuagdes do mercado e aos riscos que podem gerar depreciacdo dos Ativos, dos Ativos de
Liquidez e perdas para os Cotistas. Os Ativos, os Ativos de Liquidez e as opera¢des do fundo estdo sujeitos aos riscos
descritos no Regulamento, e principalmente, aos seguintes riscos, dependendo dos mercados em que atuarem:

a) RISCO DE NAO CONCRETIZAGCAO DA OFERTA DAS COTAS E DO INVESTIMENTO POR PESSOAS VINCULADAS —
CASO O VOLUME MiNIMO DA OFERTA NAO SEJA ATINGIDO, O ADMINISTRADOR IRA DEVOLVER, AOS SUBSCRITORES QUE
TIVEREM INTEGRALIZADO SUAS COTAS, O VALOR POR COTA INTEGRALIZADO PELO RESPECTIVO INVESTIDOR,
MULTIPLICADO PELA QUANTIDADE DE COTAS SUBSCRITAS PELO INVESTIDOR QUE TENHAM SIDO CANCELADAS,
DEDUZIDO DOS TRIBUTOS INCIDENTES, CONFORME APLICAVEL. NESTE CASO, EM RAZAO DOS RISCOS DE MERCADO, DO
RISCO DE CREDITO, BEM COMO NA HIPOTESE DE A CLASSE NAO CONSEGUIR INVESTIR OS RECURSOS CAPTADOS NO
AMBITO DA OFERTA EM ATIVOS CUJA RENTABILIDADE FACA FRENTE AOS ENCARGOS DA CLASSE, OS INVESTIDORES QUE
TENHAM ADQUIRIDO COTAS NO AMBITO DA 12 EMISSAO DA CLASSE PODERAO EVENTUALMENTE RECEBER UM VALOR
INFERIOR AQUELE POR ELES INTEGRALIZADO, O QUE PODERA RESULTAR EM UM PREJUIZO FINANCEIRO PARA O
RESPECTIVO INVESTIDOR.

ADICIONALMENTE, AS ORDENS DE SUBSCRICAO REALIZADAS POR PESSOAS VINCULADAS PODERAO VIR A SER
CANCELADAS, NAS HIPOTESES PREVISTAS NOS DOCUMENTOS DA OFERTA, SENDO QUE, NESTA HIPOTESE, TAIS
INVESTIDORES FARAO JUS AO RECEBIMENTO DO VALOR POR COTA INTEGRALIZADO PELO RESPECTIVO INVESTIDOR,
MULTIPLICADO PELA QUANTIDADE DE COTAS SUBSCRITAS PELO INVESTIDOR QUE TENHAM SIDO CANCELADAS,
DEDUZIDO DOS TRIBUTOS INCIDENTES, CONFORME APLICAVEL, O QUE PODERA IMPACTAR NEGATIVAMENTE O VALOR
DAS COTAS DOS DEMAIS INVESTIDORES QUE PERMANECEREM NA CLASSE, NA HIPOTESE DE A CLASSE NAO CONSEGUIR
INVESTIR OS RECURSOS CAPTADOS NO AMBITO DA OFERTA EM ATIVOS CUJA RENTABILIDADE FACA FRENTE AOS
ENCARGOS DA CLASSE.

POR FIM, O EFETIVO RECEBIMENTO DOS RECURSOS PELOS INVESTIDORES QUE TENHAM SUAS RESPECTIVAS ORDENS DE
SUBSCRICAO CANCELADAS, EM QUAISQUER DAS HIPOTESES PREVISTAS NOS DOCUMENTOS DA OFERTA ESTA SUJEITO
AO EFETIVO RECEBIMENTO, PELA CLASSE, DOS RESPECTIVOS VALORES DECORRENTES DA LIQUIDACAO OU DA VENDA
DOS ATIVOS E DOS ATIVOS DE LIQUIDEZ ADQUIRIDOS PELA CLASSE COM OS RECURSOS DECORRENTES DA SUBSCRICAO
DAS COTAS, DE MODO QUE QUALQUER HIPOTESE DE INADIMPLENCIA EM RELACAO A TAIS ATIVOS PODERA PREJUDICAR
O RECEBIMENTO, PELOS INVESTIDORES, DOS VALORES A QUE FAZEM JUS EM RAZAO DO CANCELAMENTO DE SUAS
ORDENS DE SUBSCRICAO.

b) RISCO RELATIVO A CONCENTRAGAO E PULVERIZACAO - PODERA OCORRER SITUACAO EM QUE UM UNICO
COTISTA VENHA A SUBSCREVER PARCELA SUBSTANCIAL DA EMISSAO, PASSANDO TAL COTISTA A DETER UMA POSICAO
EXPRESSIVAMENTE CONCENTRADA, FRAGILIZANDO, ASSIM, A POSICAO DOS EVENTUAIS COTISTAS MINORITARIOS.
NESTA HIPOTESE, HA POSSIBILIDADE DE QUE DELIBERACOES SEJAM TOMADAS PELO COTISTA MAJORITARIO EM FUNCAO
DE SEUS INTERESSES EXCLUSIVOS EM DETRIMENTO DA CLASSE E/OU DOS COTISTAS MINORITARIOS.

Q) RISCO RELATIVO AO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E DE CONSTRUGAO - O DESENVOLVIMENTO DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SUJEITA-SE AO CUMPRIMENTO DE UMA EXTENSA LEGISLACAO QUE DEFINE TODAS AS
CONDICOES PARA DAR INiCIO A VENDA DOS IMOVEIS BEM COMO PARA CONCLUIR A ENTREGA DE UM
EMPREENDIMENTO. ADICIONALMENTE, O DESENVOLVIMENTO DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS ESTA TOTALMENTE
ASSOCIADO A ATIVIDADE DE CONSTRUGAO E SOFRE OS IMPACTOS DECORRENTES DE: (I) AUMENTO DE CUSTOS DE
OBRAS DEVIDO AO SURGIMENTO DE EVENTOS NAO ESPERADOS OU POR AUMENTO DOS CUSTOS DE MATERIAS PRIMAS
OU MAO DE OBRA; (Il) ATRASOS NA CONCLUSAO DAS OBRAS; (1ll) CUSTOS ADICIONAIS DE MANUTENGAO ASSOCIADOS
A ENTREGA DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS. ATRASOS NA CONCESSAO DE APROVAGOES E OS RISCOS INERENTES
A ATIVIDADE DE CONSTRUCAO E INCORPORAGAO IMOBILIARIA PODERAO IMPACTAR NEGATIVAMENTE OS RESULTADOS
DOS ATIVOS IMOBILIARIOS E CONSEQUENTEMENTE O RESULTADO DA CLASSE .

d) RISCO DE INADIMPLEMENTO DOS COMPROMISSOS DE INVESTIMENTOS E DE CHAMADAS ADICIONAIS DE
CAPITAL: EM CASO DE COTISTA INADIMPLENTE QUE NAO HONRE COM A CHAMADA DE CAPITAL REALIZADA PELO
ADMINISTRADOR PODERA HAVER NECESSIDADE DE NOVOS APORTES DE CAPITAL, INDEPENDENTEMENTE DE
DELIBERAGCAO EM ASSEMBLEIA GERAL OU NA HIPOTESE DE PATRIMONIO LIQUIDO NEGATIVO DA CLASSE. NESTAS
HIPOTESES, EXISTE O RISCO DE A CLASSE NAO CONSEGUIR REALIZAR O INVESTIMENTO PRETENDIDO OU NAO TER O
RETORNO DO INVESTIMENTO REALIZADO. ADICIONALMENTE, O COTISTA INADIMPLENTE PODERA A VIR A SER OBRIGADO
A RESSARCIR A CLASSE PELAS PERDAS CAUSADAS PELA INADIMPLENCIA, INCLUSIVE, MAS NAO SE LIMITANDO, A
QUALQUER RESSARCIMENTO DEVIDO PELA CLASSE A UMA DAS SOCIEDADES INVESTIDAS EM RAZAO DO
INADIMPLEMENTO ACARRETADO POR REFERIDO COTISTA, SEM O PREJUIZO DO PAGAMENTO DA ATUALIZACAO
MONETARIA DEVIDA PELO COTISTA INADIMPLENTE, A PARTIR DA DATA INDICADA NA CHAMADA PARA INTEGRALIZAGAO,
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PELO IPCA/IBGE, E OS JUROS DE MORA DE 12% (DOZE POR CENTO) AO ANO, ALEM DE MULTA EQUIVALENTE A 10% (DEZ
POR CENTO) DO VALOR DO DEBITO CORRIGIDO, PORTANTO, EM CASO DE INADIMPLENCIA DO COTISTA EM RELACAO A
SUA OBRIGAGCAO DE INTEGRALIZAR AS COTAS, O COTISTA PODERA TER QUE DESEMBOLSAR RECURSOS SUPERIORES AOS
VALORES INICIALMENTE COMPROMETIDOS NA SUBSCRICAO DAS COTAS DA CLASSE A TiTULO DE RESSARCIMENTO A
CLASSE POR PERDAS, JUROS DE MORA, MULTA ASSIM COMO ATUALIZAGAO MONETARIA.

e) RISCOS DE MERCADO - EXISTE A POSSIBILIDADE DE OCORREREM FLUTUACOES DE MERCADO, NACIONAIS E
INTERNACIONAIS, QUE AFETAM PRECOS, TAXAS DE JUROS, AGIOS, DESAGIOS E VOLATILIDADES DOS ATIVOS DO FUNDO,
ENTRE OUTROS FATORES, COM CONSEQUENTES OSCILACOES DO VALOR DAS COTAS DO FUNDO, PODENDO RESULTAR
EM GANHOS OU PERDAS PARA OS COTISTAS.

ADICIONALMENTE, DEVIDO A POSSIBILIDADE DE CONCENTRACAQ DA CARTEIRA EM ATIVOS, DE ACORDO COM A
POLITICA DE INVESTIMENTO ESTABELECIDA NO REGULAMENTO, HA UM RISCO ADICIONAL DE LIQUIDEZ DOS ATIVOS,
UMA VEZ QUE A OCORRENCIA DE QUAISQUER DOS EVENTOS PREVISTOS ACIMA, ISOLADA OU CUMULATIVAMENTE, PODE
AFETAR ADVERSAMENTE O PRECO E/OU RENDIMENTO DOS ATIVOS DA CARTEIRA DA CLASSE. NESTES CASOS, O
ADMINISTRADOR PODE SER OBRIGADO A LIQUIDAR OS ATIVOS DA CLASSE A PRECOS DEPRECIADOS, PODENDO, COM
ISSO, INFLUENCIAR NEGATIVAMENTE O VALOR DAS COTAS.

5. Quanto aos Conflitos de Interesse

Tenho ciéncia que os atos que caracterizam situa¢des de conflito de interesses dependem de aprovacdo prévia, especifica
e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do art. 31 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM n° 175.

Tenho ciéncia que, nos termos dos documentos da Oferta publica da 12 Emissdo da Classe, apds o encerramento da referida
oferta publica, os cotistas serdo convocados para deliberar sobre a aprovacdo de um potencial conflito de interesses nos
termos do Risco de Conflito de Interesses previsto no Regulamento e no Prospecto. Uma vez deliberado e aprovado o
afastamento do potencial conflito de interesses, nos termos e condigdes estabelecidos no edital de convocacdo da referida
assembleia geral, a decisdo dos cotistas sera valida durante o Prazo de Duragdo da Classe.

6. Quanto a responsabilidade do Administrador e do Gestor

Tenho ciéncia de que o Administrador e o Gestor, em hipotese alguma, excetuados os prejuizos resultantes,
comprovadamente, de seus atos dolosos ou culposos, serdo responsaveis por quaisquer prejuizos relativos aos ativos da
Classe, ou em caso de liquidacdo da Classe ou resgate de Cotas.

7. Declaragdes do Cotista da Oferta
Ao assinar este Termo de Ades&o estou afirmando que ndo sou clube de investimento.

Os recursos que serdo utilizados na integralizacdo das minhas Cotas ndo serdo oriundos de quaisquer praticas que possam
ser consideradas como crimes previstos na legislacdo relativa a politica de prevencdo e combate a lavagem de dinheiro, ou
em qualquer outra.

Por meio da assinatura do presente Termo de Adeséo, a qual podera ser realizada por meio eletronico, declaro que me foi
disponibilizado o Regulamento, o qual li e entendi integralmente os seus respectivos contetidos, em especial os riscos,
sendo que concordo e manifesto minha adesao, irrevogavel e irretratavel, sem quaisquer restricdes ou ressalvas, a todos
os termos, clausulas e condicées, sobre os quais declaro ndo possuir nenhuma duvida.

8. Quanto a Taxa Global

Sera devida pela Classe uma taxa global de 3,03% (trés inteiros e trés centésimos por cento) ao ano (“Taxa Global”),
apropriada diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més que se refere, aplicado
sobre o patrimoénio liquido da classe de cotas do Fundo (“Base de Célculo da Taxa Global"). A Taxa Global corresponde ao
somatorio da Taxa de Administracdo, da Taxa de Gestdo e da Taxa Maxima de Distribuicdo devidas, respectivamente, ao
Administrador, ao Gestor e aos distribuidores contratados.

Independentemente da parcela da Taxa Global devida ao Administrador, o Administrador fara jus a remuneragdo minima
mensal de R$ 13.000,00 (treze mil reais), a ser corrigida anualmente, a partir do més subsequente a data de funcionamento
da classe perante a CVM, pela variagdo positiva do IGP-M, ou por indice distinto de corre¢cdo monetaria, desde que o valor
seja inferior a correcdo pelo IGP-M.
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Independentemente da parcela da Taxa Global devida ao Gestor, o Gestor fara jus a remuneragdo minima mensal de R$
50.000,00 (cinquenta mil reais).

Pelos servicos de escrituracdo, o Escriturador fara jus a uma taxa de 0,03% (trés centésimos por cento) ao ano, apropriada
diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més que se refere, aplicado sobre o
patriménio liquido da classe de cotas do Fundo, observada a remuneracdo minima de R$ 3.000,00 (trés mil reais), a ser
corrigida anualmente, a partir do més subsequente a data de funcionamento da classe perante a CVM, pela variagdo positiva
do IGP-M, ou por indice distinto de correcdo monetaria, desde que o valor seja inferior a correcdo pelo IGP-M.

A taxa maxima de custddia estd incluida na Taxa de Global, de modo que os valores devidos pela Classe a titulo desta taxa
maxima de custddia serdo deduzidos daqueles devidos pela Classe a titulo de Taxa Global a Administradora, e pagos
diretamente ao Custodiante.

A Descricdo completa da Taxa Global, aplicavel a classe e sua respectiva segregacdo, pode ser encontrada no link:
https://www.kinea.com.br/.

Além da remuneracdo que lhe é devida nos termos do caput, o Gestor far jus a uma taxa de performance equivalente a
20% (vinte por cento) da rentabilidade da Classe, depois de deduzidas todas as despesas, inclusive a Taxa Global, que
exceder o IPCA/IBGE acrescido de 6% (seis por cento) ao ano ("Benchmark” e “Taxa de Performance”, respectivamente).

A Taxa de Performance sera calculada, provisionada por Dia Util e apropriada a partir da data em que a soma das
distribuicdes de resultados aos Cotistas, por meio da amortizacdo de Cotas ou da transferéncia dos pagamentos de
dividendos ou juros sobre o capital préprio diretamente aos Cotistas, totalizarem montante superior ao volume subscrito
e integralizado no ambito de cada uma das chamadas de capital realizadas pela Classe até entdo, atualizado pelo
Benchmark.

Uma vez pago aos Cotistas o volume subscrito e integralizado atualizado pelo Benchmark, o montante correspondente a
quaisquer distribuices aos Cotistas, por meio da amortizagdo de Cotas ou da transferéncia dos pagamentos de dividendos
ou juros sobre o capital proprio diretamente aos Cotistas, sera distribuido de maneira que 80% (oitenta por cento) do
montante seja pago aos Cotistas, na proporcdo de sua participacdo na Classe, e 20% (vinte por cento) ao Gestor, a titulo de
Taxa de Performance.

A Taxa Global € calculada, apropriada e paga em Dias Uteis, mediante a divisdo da taxa anual por 252 (duzentos e cinquenta
e dois) Dias Uteis.

9. Foro
Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Séo Paulo.
10. Quanto a divulgagdo das informagdes

Autorizo o Administrador a encaminhar as comunicacdes relativas a Classe para o e-mail informado no quadro acima
indicado.

ASSINATURA DO COTISTA
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ORIENTACAO DE VOTO

A aquisicdo, pela Classe, (i) de quotas representativas do capital social da COINVESTIDORES PARTICIPACOES XI LTDA,,
sociedade de proposito especifico, inscrita no CNPJ sob o n°® 54.708.851/0001-12 (“"Sociedade Investida”), tendo como
contraparte vendedora determinados veiculos de investimento geridos ou controlados pela KINEA INVESTIMENTOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede Cidade de S&do Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 4° andar, inscrita no
CNPJ sob o n° 08.604.187/0001-44 ("Gestor”) e/ou administrados pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, sociedade andnima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar, parte, Botafogo, inscrita no CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23
("Administrador”), ou por partes que sejam consideradas pessoas ligadas, nos termos do paragrafo 2° do artigo 31 do
Anexo Il da Resolucdo da CVM N° 175, de 13 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM n° 175"), sendo
elas (i) a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, de seus administradores e acionistas,
conforme o caso; (ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador ou do
Gestor, com excecdo dos cargos exercidos em 6rgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador ou Gestor, desde que seus titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii)
parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos itens “(i)" e “(ii)" acima ("Pessoas Ligadas”), bem como a
posterior aquisicdo, pela Sociedade Investida, de quotas representativas do capital social da M.A.R. CRETA
DESENVOLVIMENTO [IMOBILIARIO SPE LTDA, inscrita no CNPJ sob o n° 36.199.689/0001-72 ("Sociedade
Desenvolvedora”), tendo como contraparte vendedora determinados veiculos de investimento geridos pelo Gestor e/ou
administrados pelo Administrador, ou por partes que sejam Pessoas Ligadas, e, consequentemente, autorizagdo ao
Administrador e/ou ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo; e (ii) de cotas de
fundos de investimento cuja politica de investimento seja o investimento em titulos de emissédo do tesouro nacional e
opera¢bes compromissadas em geral, ou em outros ativos admitidos nos termos da regulamentacéo aplicavel (“Fundos
Investidos”), derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e outros ativos financeiros admitidos nos termos
da legislacdo e regulamentacdo aplicéveis (todos os ativos, em conjunto, “Ativos de Liquidez”), que sejam ofertados,
estruturados, distribuidos, emitidos, devidos ou que tenham como contraparte vendedora o Administrador ou o Gestor
(incluindo Pessoas Ligadas), inclusive veiculos de investimento administrados e/ou geridos pelas pessoas acima
mencionadas, desde atendidos os Critérios de Elegibilidade, descritos no Apéndice desta Orientacdo de Voto (“Ativos de
Liguidez Conflitados”) e, consequentemente, autorizagdo ao Administrador e/ou ao Gestor para a pratica de todos e
quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo, é considerada situacdo de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo
31 da Resolugdo CVM n® 175 e da Clausula 11.1 (k) do Anexo ao Regulamento do Fundo, e sua concretizagdo devera ser
aprovada por meio de Assembleia de Conflito de Interesses, sendo certo que tal conflito de interesses somente sera
descaracterizado mediante aprovacéo prévia de Cotistas reunidos na Assembleia de Conflito de Interesses que representem,
cumulativamente: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Em razdo da potencial situacdo de conflito de interesses, acima descrita, sera convocada pelo Administrador uma
assembleia de conflito de interesses, apdés o encerramento da Oferta e disponibilizagdo do respectivo Anulncio de
Encerramento, que devera deliberar acerca da aquisicdo pela Classe de quotas representativas do capital social da
Sociedade Investida e da Sociedade Desenvolvedora, assim como dos Ativos de Liquidez Conflitados ("Assembleia de
Conflito de Interesses”).

Exceto quando definido diferentemente nesta Orientagdo de Voto, os termos iniciados em letra maidscula tém o significado
a eles atribuido no Prospecto.

Este instrumento tem validade restrita ao evento acima referido, bem como as suas reconvocagdes, suspensdes ou novos
procedimentos de instalacdo. A presente Orientacdo de Voto podera ser revogada, unilateralmente, a qualquer tempo até
a data da realizagdo da Assembleia de Conflito de Interesses, mediante (i) comunicacdo encaminhada por correio eletronico
para ol-voto-eletronico-psf@btgpactual.com ou (i) manifestacdo de voto eletrénico, na referida Assembleia, via sistema
disponibilizado pelo Administrador.

Com relacdo a ordem do dia da Assembleia de Conflito de Interesses, o Investidor, na qualidade de Cotista da Classe,
exercerd o seu direito de voto, de acordo com a seguinte orientacao:

1. a possibilidade de aquisicdo, pela Classe, de quotas representativas do capital social da Sociedade Investida, tendo
como contraparte vendedora determinado veiculo de investimento gerido ou controlado pelo Gestor e/ou
administrados pelo Administrador, ou por partes que sejam Pessoas Ligadas, bem como a posterior aquisi¢do, pela
Sociedade Investida, de quotas representativas do capital social da Sociedade Desenvolvedora tendo como
contraparte vendedora determinados veiculos de investimento geridos pelo Gestor e/ou administrados pelo
Administrador, ou por partes que sejam Pessoas Ligadas e, consequentemente, autorizacdo ao Administrador e/ou
ao Gestor para a préatica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao.

A Favor Contra Abstém-se

O O O
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a possibilidade de aquisicdo, pela Classe, de Ativos de Liquidez Conflitados que sejam ofertados, estruturados,
distribuidos, emitidos, devidos ou que tenham como contraparte vendedora o Administrador ou o Gestor (incluindo
Pessoas Ligadas), inclusive veiculos de investimento administrados e/ou geridos pelas pessoas acima mencionadas,
desde que atendidos os Critérios de Elegibilidade, descritos no Anexo | desta Orientacdo de Voto e,
consequentemente, autorizacdo ao Administrador e/ou ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a sua efetivacao.

A Favor Contra Abstém-se

CJ CJ CJ

A eficacia da referida Orientacdo de Voto estd condicionada, nos termos dos artigos 125 e 126 da Lei n°® 10.406, de 10 de
janeiro de 2022 ("Cédigo Civil"), a efetiva subscricdo e integralizagdo, pelo Cotista, de Cotas da Classe, de forma que o
Investidor se torne Cotista da Classe.

DECLARAGOES E DISPOSICOES GERAIS

A

©

O Investidor declara para todos os fins que, antes de preencher a presente Orientacdo de Voto, obteve acesso,
recebeu e tomou conhecimento acerca do teor do Regulamento e do Manual do Exercicio do Voto, possuindo
todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto na forma acima orientada.

A presente Orientacdo de Voto (i) ndo é obrigatdria, e sim facultativa; (i) caso venha ser preenchida, serd dada sob
a condicdo suspensiva de o Investidor tornar-se, efetivamente, Cotista da Classe; (iii) ndo é irrevogavel e irretratavel;
(iv) assegura a possibilidade de orientacdo de voto contrario a proposta de aquisicdo de quotas da Sociedade
Investida e da Sociedade Desenvolvedora cujas contrapartes sejam determinado veiculo de investimento gerido ou
controlado pelo Gestor e/ou administrado pelo Administrador (incluindo Pessoas Ligadas), assim como dos Ativos
de Liquidez Conflitados que sejam ofertados, estruturados, distribuidos, emitidos, devidos ou que tenham como
contraparte vendedora o Administrador ou o Gestor (incluindo Pessoas Ligadas), inclusive veiculos de investimento
administrados e/ou geridos pelas pessoas acima mencionadas; (v) serd dada por Investidores que, antes de
preencher a Orientacdo de Voto, tiveram acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
voto, conforme disposto no Regulamento e nos demais documentos da Oferta; e (vi) as delibera¢cdes ndo serdo
validas para todo o periodo de duracdo da Classe, de modo que, caso ocorra um aumento significativo do nimero
de Cotistas ou do patrimoénio liquido da Classe, decorrente de eventuais novas emissdes de Cotas da Classe, podera
ser necessaria a ratificacdo da orientacdo de voto mencionada, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

A presente Orientacdo de Voto podera ser revogada e retratada, pelo Investidor, unilateralmente, a qualquer tempo,
até a data da realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses, mediante (i) comunicacdo encaminhada por
correio eletronico para ol-voto-eletronico-psf@btgpactual.com ou (ii) manifestagcdo de voto eletrénico, na referida
Assembileia, via sistema disponibilizado pelo Administrador.
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APENDICE A ORIENTACAO DE VOTO

Os critérios a serem observados para que a Classe possa realizar a aquisicdo de Ativos de Liquidez Conflitados (“Critérios
de Elegibilidade”) sdo os seguintes:

Para os ativos financeiros que se enquadrem como titulos de renda fixa:
Q) possuir previsdo de remuneragao:
(@)  pos-fixada;
(b)  pré-fixada; ou
(0 indexados (1) pela Taxa DI; (2) pela variagdo do indice Nacional de Precos ao Consqmldor Amplo calculado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“"IPCA/IBGE"); (3) pela variacdo do Indice Geral de Pregos —
Mercado, calculado e divulgado mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Economia da Fundagdo Getulio

Vargas ("IGP-M/FGV"); (4) por taxa de juros pré-fixadas; (5) por variacdo cambial.

(i) o nivel de concentracdo observard os limites de concentracdo e regramentos estabelecidos nos termos da
regulamentacdo aplicavel; e

(i) tendo em vista a classificacdo do Fundo, per se, como investidor profissional, o investimento nos Ativos de Liquidez
Conflitados esta dispensado de obtencdo de relatdrio e classificacdo de risco, conforme aplicavel.

Tratando-se de investimento em cotas de fundos de investimento, deverdo ser observados os seguintes critérios:

(V) as cotas dos fundos de investimento adquiridos deverao ter sido objeto de oferta publica registrada ou dispensada
de registro perante a CVM;

(i)  as cotas de fundos de investimento adquiridos que sejam fundos de investimento imobilidrio ndo podem estar
enquadrados nas hipoteses descritas no art. 2° da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999; e

(iii) a Classe ndo podera deter mais do que 50% (cinquenta por cento) do patrimonio liquido do respectivo fundo de
investimento adquirido.
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MANUAL DE EXERCiCIO DE VOTO DO KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS DO KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA QUE DELIBERARA SOBRE A POSSIBILIDADE DE AQUISICAO, PELO FUNDO,
DE ATIVOS DE CONTRAPARTES LIGADAS AO GESTOR E/OU AO ADMINISTRADOR

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicio
financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23 e credenciada como administradora de carteira
de valores mobiliarios, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de marco de 2006 , na qualidade de
instituicdo administradora (“Administrador”) do KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ sob o n°
61.305.758/0001-22 (“Fundo”), gerido pela KINEA INVESTIMENTOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 08.604.187/0001-44
("Gestor"), vem, por meio do presente Manual de Exercicio de Voto, oferecer orientagdo para exercicio de voto em
Assembleia Especial de Cotistas ("Cotistas” e "Assembleia Especial de Cotistas”, respectivamente), a ser realizada nos termos
do item 11 do Anexo | ao regulamento do Fundo (“Regulamento”), a qual podera ser convocada a fim de deliberar sobre
potencial situagdo de conflito de interesses, na forma do subitem 11.1 (k) do Anexo | ao Regulamento do Fundo e artigo
31 do Anexo Normativo Ill da Resolucdo da CVM n® 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada ("Resolucdo CVM
n® 175"), e que terd as caracteristicas abaixo descritas:

Exceto quando definido diferentemente neste Manual de Exercicio de Voto, os termos iniciados em letra mailscula tém o
significado a eles atribuido no Regulamento e/ou no “Prospecto Preliminar de Distribuicdo Publica Primaria de Cotas da 1°
Emissdo da Classe unica do Kinea Desenvolvimento Guarara Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada’,
divulgado em 18 de junho de 2025 (“Prospecto”).

Convocacdo da Assembleia Especial de Cotistas

A Assembleia Especial de Conflito de Interesses serd convocada mediante edital de convocacdo, a ser divulgado apds o
encerramento da oferta publica de distribuicdo primaria de cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo ("Oferta”), em dia, local
e horério a serem definidos no edital de convocacdo, devendo ser realizada em, no minimo, 15 (quinze) dias apos a
convocacdo, nos termos do item 11.2. do Anexo | ao Regulamento.

Ordem do dia a ser deliberada na Assembleia Especial de Cotistas

Tendo em vista a possibilidade de aquisicdo, pelo Fundo, (i) de quotas representativas do capital social da Sociedade
Investida (conforme abaixo definida), tendo como contraparte vendedora determinados veiculos de investimento geridos
ou controlados pelo Gestor (conforme abaixo definido) e/ou administrados pelo Administrador, ou por partes que sejam
Pessoas Ligadas (conforme abaixo definidas), bem como a posterior aquisicdo, pela Sociedade Investida, de quotas
representativas do capital social da Sociedade Desenvolvedora (conforme abaixo definida) tendo como contraparte
vendedora determinados veiculos de investimento geridos pelo Gestor e/ou administrados pelo Administrador, ou por
partes que sejam Pessoas Ligadas; e (ii) de Ativos de Liquidez Conflitados (conforme abaixo definidos) que sejam ofertados,
estruturados, distribuidos, emitidos, devidos ou que tenham como contraparte vendedora o Administrador ou o Gestor
(incluindo Pessoas Ligadas), inclusive veiculos de investimento administrados e/ou geridos pelas pessoas acima
mencionadas, desde atendidos os Critérios de Elegibilidade é considerada uma situacdo de potencial conflito de interesses,
nos termos do art. 31, §2° do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM n° 175, a aquisicdo dependera de aprovacéo prévia
de Cotistas reunidos em Assembleia Especial de cotistas do Fundo ("Assembleia Especial de Conflito de Interesses”) de
acordo com o quérum previsto no Regulamento e na Resolugdo CVM n° 175. Desta forma, tendo em vista tratar-se de
situagdes de conflito de interesses, nos termos do art. 31 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM n° 175 e do subitem
11.1, inciso "k", do Anexo | ao Regulamento do Fundo, a concretizagdo da aquisicdo da Sociedade Investida dependera de
aprovacado prévia dos cotistas do Fundo reunidos na Assembleia Especial de Conflito de Interesses cuja ordem do dia
compreenderé a deliberagéo sobre:

1 Tendo em vista tratar-se de situacdo de conflito de interesses, a possibilidade de aquisicdo, pela Classe, de quotas
representativas do capital social da COINVESTIDORES PARTICIPACOES XI LTDA., sociedade de propdsito especifico,
inscrita no CNPJ sob o n° 54.708.851/0001-12 (“Sociedade Investida”), tendo como contraparte vendedora
determinado veiculo de investimento gerido ou controlado pela a KINEA INVESTIMENTOS LTDA., sociedade
limitada, com sede Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 4° andar, inscrita no
CNPJ sob o n°® 08.604.187/0001-44 ("Gestor") e/ou administrados pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, sociedade anénima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, parte, Botafogo, inscrita no CNPJ sob o n°
59.281.253/0001-23 (“Administrador”), ou por partes que sejam consideradas pessoas ligadas, nos termos do
paragrafo 2° do artigo 31 do Anexo Il da Resolucdo da CVM n° 175, sendo elas (i) a sociedade controladora ou sob
controle do Administrador, do Gestor, de seus administradores e acionistas, conforme o caso; (ii) a sociedade cujos
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administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do Administrador ou do Gestor, com exce¢do dos cargos
exercidos em érgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador ou Gestor, desde que
seus titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das
pessoas naturais referidas nos itens “()" e “(i)" acima (“Pessoas Ligadas”), bem como a posterior aquisicdo, pela
Sociedade Investida, de quotas representativas do capital social da M.A.R. CRETA DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO
SPE LTDA.,, inscrita no CNPJ sob o n°® 36.199.689/0001-72 (“Sociedade Desenvolvedora”), tendo como contraparte
vendedora determinados veiculos de investimento geridos pelo Gestor e/ou administrados pelo Administrador, ou
por partes que sejam Pessoas Ligadas, e, consequentemente, autorizagdo ao Administrador e/ou ao Gestor para a
préatica de todos e quaisquer atos necessarios a sua efetivacdo; e

2. a possibilidade de aquisicdo, pela Classe, de cotas de fundos de investimento cuja politica de investimento seja o
investimento em titulos de emissdo do tesouro nacional e operagdes compromissadas em geral, ou em outros ativos
admitidos nos termos da regulamentacdo aplicavel (“Fundos Investidos”), derivativos, exclusivamente para fins de
protecdo patrimonial e outros ativos financeiros admitidos nos termos da legislacdo e regulamentacdo aplicaveis
(todos os ativos, em conjunto, “Ativos de Liquidez”), que sejam ofertados, estruturados, distribuidos, emitidos,
devidos ou que tenham como contraparte vendedora o Administrador ou o Gestor (incluindo Pessoas Ligadas),
inclusive veiculos de investimento administrados e/ou geridos pelas pessoas acima mencionadas (“Ativos de Liquidez
Conflitados”), desde atendidos os Critérios de Elegibilidade, abaixo descritos:

Para os ativos financeiros que se enquadrem como titulos de renda fixa:
() possuir previsdo de remuneracao:

(a) pds-fixada;

(b)  pré-fixada; ou

(c) indexados (1) pela Taxa DI; (2) pela variacdo do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo calculado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA/IBGE"); (3) pela variagdo do indice Geral de Precos —
Mercado, calculado e divulgado mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Economia da Fundacdo Getulio
Vargas ("IGP-M/FGV"); (4) por taxa de juros pré-fixadas; (5) por variagdo cambial.

(i) o nivel de concentracdo observard os limites de concentracdo e regramentos estabelecidos nos termos da
regulamentacdo aplicavel; e

(iii) tendo em vista a classificagdo do Fundo, per se, como investidor profissional, o investimento nos Ativos de Liquidez
Conflitados esta dispensado de obtencdo de relatério e classificagdo de risco, conforme aplicavel.

Tratando-se de investimento em cotas de fundos de investimento, deverdo ser observados os seguintes critérios:

Q) as cotas dos fundos de investimento adquiridos deverdo ter sido objeto de oferta publica registrada ou dispensada
de registro perante a CVM;

(i) as cotas de fundos de investimento adquiridos que sejam fundos de investimento imobilidrio ndo podem estar
enquadrados nas hipdteses descritas no art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999; e

(i) o Fundo ndo podera deter mais do que 50% (cinquenta por cento) do patrimdnio liquido do respectivo fundo de
investimento adquirido.

Adicionalmente, o processo de investimento dos ativos descrito acima devera observar estritamente todos os critérios e
requisitos de diligéncia usualmente adotados pelo Gestor na aquisi¢do de Ativos.

O resultado da deliberagdo para aquisicdo de quotas representativas do capital social da Sociedade Investida e da
Sociedade Desenvolvedora, assim como dos Ativos de Liquidez Conflitados, objeto da assembleia acima referida
podera néo ser valido para todo o periodo de duragdo do Fundo, de modo que, caso ocorra um aumento significativo
do nimero de Cotistas, decorrente de eventuais novas emissdes de Cotas do Fundo, poderd ser necessaria a
convocagéo e realizagdo de uma Assembleia Especial de Conflito de Interesses para deliberar sobre a ratificagdo da
aprovacéo mencionada nos paragrafos acima, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DA SITUAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES,
VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES”, CONSTANTE DO PROSPECTO.

Nesse sentido, a aquisicdo de quotas representativas do capital social da Sociedade Investida e da Sociedade
Desenvolvedora, assim como dos Ativos de Liquidez Conflitados, dependera de aprovagdo prévia da Assembleia Especial
de Conflito de Interesses. Nesse sentido, caso a aquisi¢do de quotas representativas do capital social da Sociedade Investida
e da Sociedade Desenvolvedora, assim como dos Ativos de Liquidez Conflitados ndo seja aprovada na Assembleia Especial
de Conflito de Interesses, os recursos integralizados pelos investidores no ambito da oferta e néo utilizados para aquisigdo
de quotas representativas do capital social da Sociedade Investida e da Sociedade Desenvolvedora, assim como dos Ativos
de Liquidez Conflitados, em razdo de sua ndo aprovacdo na Assembleia Especial de Conflito de Interesses, a Classe podera
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encontrar dificuldades em adquirir outros ativos semelhantes aos de seu interesse e ird destinar os valores da Oferta
observada a Politica de Investimentos da Classe.

Quem podera participar da Assembleia Especial de Conflito de Interesses

Conforme disposto no subitem 11.5.7 do Anexo | ao Regulamento, somente poderdo votar na Assembleia Especial de
Conflito de Interesses, os Cotistas inscritos no livro de registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Especial
de Conflito de Interesses, seus representantes legais ou procuradores constituidos had menos de 1 (um) ano.

Adicionalmente, ndo podem votar nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo, exceto se as pessoas abaixo mencionadas
forem os Unicos Cotistas do Fundo ou mediante aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do Fundo: (a) o
Administrador ou o Gestor; (b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios,
diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade
gue concorram para a formagdo do patrimdnio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Quoéruns de instalagéo e deliberagédo

De acordo com o subitem 11.5.1 e 11.6.1 do Anexo | ao Regulamento, a Assembleia Especial de Conflito de Interesses
instalar-se-a com qualquer nimero de Cotistas e as deliberagdes serdo tomadas mediante aprovacdo prévia de Cotistas
reunidos na Assembleia Especial de Conflito de Interesses que representem, cumulativamente: (i) 25% (vinte e cinco por
cento), no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas
emitidas, se o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Como participar da Assembleia Especial de Conflito de Interesses

Os Cotistas poderao participar da Assembleia Especial de Conflito de Interesses de duas formas: (i) por meio de orientagdo
de voto nos termos do Prospecto; ou (ii) por meio de voto eletronico, via sistema disponibilizado pelo Administrador, desde
gue a convocacdo indique essa possibilidade e estabeleca os critérios para essa forma de voto.

Participagéo por Orienta¢édo de Voto

O Administrador e o Gestor disponibilizaram uma minuta de orientagdo de voto especifica que podera ser celebrada, de
forma facultativa, pelo Investidor para a realizagdo da Assembleia Conflito de Interesses, ndo sendo irrevogavel e
irretratavel, na qual o Cotista podera, caso deseje, optar por votar, em relacdo a matéria indicada acima (i) a favor do voto
pedido pelo Administrador; (ii) de forma contraria ao voto pedido pelo Administrador ou (iii) abster-se com relagdo ao
voto pedido pelo Administrador.

A eficacia da referida orientacdo de voto esta condicionada, nos termos dos artigos 125 e 126 da Lei n°® 10.406 de 10 de
janeiro de 2022 ("Cédigo Civil"), a efetiva subscricdo e integralizagdo, pelo Cotista, de Cotas do Fundo, de forma que o
Investidor se torne Cotista do Fundo.

Ainda, uma vez preenchida, a orientacdo de voto acima mencionada podera ser revogada, unilateralmente, a qualquer
tempo até a data da realizacdo da Assembleia Especial de Cotistas, mediante (i) comunicacdo encaminhada por correio
eletrénico para o Administrador no e-mail indicado abaixo; ou (i) manifestacdo de voto eletronico, na referida Assembleia,
via sistema disponibilizado pelo Administrador.

Em que pese a disponibilizagdo da orientacdo de voto, o Administrador e o Gestor destacam a importancia da participacdo
dos Cotistas na Assembleia Especial de Conflito de Interesses, tendo em vista que a matéria a ser deliberada em referida
Assembleia Especial é considerada como uma situacdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 31, do Anexo
Normativo Il da Resolugdo CVM n° 175, ainda que a sua participacdo seja para fins de manifestacdo de abstencdo do voto,
sendo certo que tal conflito de interesses somente sera descaracterizado mediante aprovacdo prévia de Cotistas reunidos
na Assembleia Especial de Conflito de Interesses que representem, cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas dos
Cotistas presentes na Assembleia Especial de Conflito de Interesses, ou, caso aplicavel, pela maioria simples das respostas
a consulta formal; e (ii) no minimo, 25% (vinte e cinco por cento), das Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas, ou, no minimo, metade das Cotas emitidas, se o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

CASO, APOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E A DISPONIBILIZAGAO DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO, A AQUISICAO DO
ATIVOS NAO SEJA APROVADA EM SEDE DE ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS, O FUNDO PODERA ENCONTRAR
DIFICULDADES EM ADQUIRIR ATIVOS DE SEU INTERESSE SEMELHANTES AOS ATIVOS CONFLITADOS E IRA DESTINAR
OS VALORES DA OFERTA OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO.

Esclarecimentos Adicionais

Os investidores devem estar cientes que a aprovacdo das matérias constantes da Ordem do Dia acarretara a possibilidade
de aquisi¢ao, pelo Fundo, de ativos em situacdes de potencial conflito de interesses.
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Na data da convocacdo da Assembleia Especial de Conflito de Interesses, o Administrador disponibilizara todas as
informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto (i) em sua péagina na rede mundial de
computadores, (i) no Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores, e
(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a
negociacdo, todas as informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em assembleias
gerais de Cotistas, conforme disposto no subitem 11.5.4 do Anexo | ao Regulamento.

Ainda, para mais esclarecimentos sobre o presente Manual de Exercicio de Voto e sobre a Assembleia Especial de Geral de
Cotistas, os Cotistas poderdo entrar em contato com o Administrador, por meio do endereco abaixo:

BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIO

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo
Rio de Janeiro - RJ

e-mail: ol-voto-eletronico-psf@btgpactual.com

Website: www.btgpactual.com

Adicionalmente, os documentos relativos a Assembleia Especial de Cotistas estardo a disposicdo dos cotistas para analise
nos seguintes enderecos eletronicos:

Administrador: www.btgpactual.com (neste Website, clicar em “Fundos de Investimentos”, nesta pagina clicar em "Confira
o catalogo completo”, e pesquisar por "KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA", clicar em “Detalhes”. Em seguida acessar “"Arquivos”).

Fundos.Net: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacdes de Regulados”, clicar em “Fundos de
Investimento”, em seguida em “Fundos Registrados’, e, entdo, buscar por “KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, clicar em “Fundos.NET", e, entdo, localizar os documentos
da assembleia).
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KINEA INVESTIMENTOS LTDA.
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