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LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Conteltdo da Idmina de oferta de fundos fechados, exceto FIDC, conforme art. 23 da Resolugdo n2 160, de 2022.

OFERTA PRIMARIA DE COTAS DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO CLASSE UNICA DO

KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA JARDINS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

INFORMAGOES ESSENCIAIS

Esta ficha de informagbes essenciais deve ser lida como uma introdugéo ao prospecto da oferta.
A decis@o de investimento deve levar em consideragdo as informagdes constantes do prospecto,

principalmente a segéo relativa a fatores de risco.

ALERTAS

Risco de

O investimento nas cotas da Oferta envolve a exposigdo a determinados riscos.
Os potenciais investidores podem perder parte substancial ou todo o seu
investimento. Para mais informacdes, veja a Se¢do 4 do Prospecto.

perda do principal

[ responsabilidade ilimitada N/A

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que necessitem de liquidez
consideravel com relagdo as Cotas da Oferta. Para mais informagdes, veja a
Secdo 4 do Prospecto.

falta de liquidez

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i) ndo tenham profundo
conhecimento dos riscos envolvidos na Emissdo, na Oferta e/ou nas Cotas; e
que (ii) necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos
de investimento encontram pouca liquidez no mercado brasileiro. Para mais
informagdes, veja a Se¢do 4 do Prospecto.

produto complexo

Aviso para ofertas distribuidas por
rito de registro automatico

A CVM nio realizou analise prévia do conteudo
do Prospecto, nem dos documentos da Oferta.

A. Valor Mobiliario

1. ELEMENTOS ESSENCIAIS DA OFERTA

Cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio, em classe Unica.

MAIS INFORMAGOES

Capa do Prospecto

a.1) Quantidade ofertada

Inicialmente, até 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas (“Cotas”).

Capa, Definigdes e Segdo “2.
Principais Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

a.2) Preco unitario

RS 10,00 (dez reais). Quando da subscricdo e integralizagdo das Cotas, serd devido
pelos investidores o pagamento da Taxa de Distribuicdo, equivalente a RS 0,28 (vinte
e oito centavos) por Cota da 12 Emiss&o subscrita (“Taxa de Distribui¢do”).

Capa, Definigdes e Segdo “2.
Principais Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

a.3) Montante Ofertado
(=a.1*a.2)

Inicialmente, até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), sem considerar a
Taxa de Distribui¢do (“Volume Inicial da Oferta”), podendo ser (i) diminuido em
virtude da Distribuicdo Parcial (conforme definido no Prospecto), desde que
observado o Volume Minimo da Oferta; e (ii) aumentado, em virtude do exercicio
das Cotas Adicionais.

Capa, Definigdes e Segdo “2.
Principais Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

a.4) Lote suplementar

N/A.

N/A

a.5) Lote adicional

Sim, até 25%, ou seja, até 1.250.000 (um milhdo, duzentas e cinquenta mil)
Cotas da 12 Emiss3o, perfazendo o montante de até RS 12.500.000,00 (doze
milhGes e quinhentos mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo.

Capa, Definigdes e Segdo “2.
Principais Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto
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Qual mercado de negociacdao?

1. ELEMENTOS ESSENCIAIS DA OFERTA

B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - MERCADO DE BOLSA.

‘ MAIS INFORMAGOES

Secdo “2. Principais
Caracteristicas da Oferta” do
Prospecto

Cdédigo de negociagdo

KGUJ11

Capa do Prospecto

B. Outras Informagdes

Emissor

CLASSE UNICA DO KINEA DESENVOLVIMENTO GUARARA JARDINS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, em série Unica.

Capa do Prospecto

Administrador

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

CNPJ n259.281.253/0001-23

(www.btgpactual.com)

Capa, DefinigBes e Segdo “14.
Identificagdo das Pessoas
Envolvidas” do Prospecto

Gestor

KINEA INVESTIMENTOS LTDA.
CNPJ n2 08.604.187/0001-44

(www.kinea.com.br)

Capa, DefinigBes e Segdo “14.
Identificagdo das Pessoas
Envolvidas” do Prospecto

2. PROPOSITO DA OFERTA

Qual sera a destinagdo dos
recursos da oferta?

Os recursos captados no ambito da Oferta, incluindo os recursos provenientes da
eventual emissdo de Cotas Adicionais, serdo destinados a aquisigdo pelo Fundo de
Ativos e de Ativos de Liquidez, em especial a Sociedade Investida, e ao pagamento
dos Encargos do Fundo.

MAIS INFORMAGOES

Segdo “3. Destinagdo dos
Recursos” do Prospecto

Informagdes sobre
o gestor

3. DETALHES RELEVANTES SOBRE O FUNDO

O Gestor foi constituido em 18/10/2007 pelo Itai Unibanco e pelos sécios
executivos da Kinea, como empresa especializada na gestdo de investimentos
alternativos (Hedge Funds, Private Equity, Fundos de Investimento Imobiliario,
FIAGRO), transformando-se em uma plataforma independente de gestdo de
recursos e especializada em investimentos especificos. O Itad Unibanco é
detentor de 80% das cotas do Gestor, sendo que as demais cotas da Kinea sao
detidas por sdcios executivos da Kinea que atuam diretamente na gestdo dos
fundos. Até o final de setembro de 2024, a Kinea contava com mais de 200
(duzentos) colaboradores diretos, e fundos que totalizavam RS 132.4 bilhdes de
patriménio liquido.

‘ MAIS INFORMAGOES

Secdo “16. Informagdes
Adicionais” do Prospecto

Informagdes sobre
o administrador

A BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM (“BTG PSF”), controlada
integralmente pelo Banco BTG Pactual, é a empresa do grupo dedicada a
prestagdo dos servicos de Administragdo Fiducidria e Controladoria de Ativos
para terceiros. A BTG PSF administra aproximadamente R$ 807,130 bilhdes
(Ranking de Administragdo 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.

Secdo “16. Informagdes
Adicionais” do Prospecto

SUMARIO DOS PRINCIPAIS RISCOS DO FUNDO PROBABILIDADE IMPACTO FINANCEIRO
1.VR|s.co de~Nao Concrfetlzagao da. Oftirta. Caso o Volume M'm.lmo da O.fejrta ndo seja Maior Maior
atingido, ndo ocorrera a concretizagdo da Oferta e o Administrador ira devolver o e L

. . . . 0O Média O Médio
valor por Cota integralizado pelo respectivo Investidor, podendo as ordens de
subscrigdo de pessoas vinculadas vir a ser canceladas, conforme prevé o Prospecto. 0 Menor 01 Menor
2. Rlsco'relatlvt? a concentragao e Pulverlzasa?. E possivel que urﬁ unico Cotista Maior Maior
venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das cotas e L
. - x - 0O Média O Médio
do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios. 0 Menor 01 Menor
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SUMARIO DOS PRINCIPAIS RISCOS DO FUNDO PROBABILIDADE IMPACTO FINANCEIRO
3. Risco de Desenvolvimento. O desenvolvimento imobiliario enfrenta rigorosa
legislagdo para venda e entrega dos empreendimentos, bem como é impactado por O Maior Maior
custos elevados devido a eventos imprevistos ou aumento de pregos, atrasos nas Média O Médio
obras e manutengdo. Atrasos nas aprovagdes ou construgdo e riscos inerentes a O Menor O Menor
incorporagdo imobilidria, podem afetar negativamente os resultados do Fundo.
4.~ Risco de Inadimplemento dos C.omprlor.nlssos de Investm:entos. Cas'o o C.otlsta O] Maior Maior
ndo honre com a Chamada de Capital ha risco de a Classe ndo conseguir realizar o e L
. . . . R R . . Média O Médio
investimento pretendido ou ndo ter o retorno do investimento realizado. O Cotista
Inadimplente podera ser obrigado a ressarcir a Classe pelas perdas causadas. U Menor U Menor
5. Riscos de Mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagées de mercado,
nacionais e internacionais, que afetam precos, taxas de juros, agios, desagios e O Maior Maior
volatilidades dos ativos do Fundo, entre outros fatores, com consequentes Média O Médio
oscilagdes do valor das cotas do Fundo, podendo resultar em ganhos ou perdas para I Menor I Menor
os Cotistas.
4. PRINCIPAIS INFORMAGOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO MAIS INFORMACOES
InformagGes sobre a cota do Fundo de Investimento
(i) As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragbes ideais de seu ~ i i
T oA " ~ . - Segdo 2. “Principais
Principais patrimonio; (i) as Cotas serdo emitidas em classe Unica; (iii) a cada Cota . ”
. ; . . . . ~ . Caracteristicas da Oferta” do
caracteristicas correspondera 1 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas; e (iv) o Cotista ndo poderd Prospecto
requerer o resgate ou a amortizagdo de suas Cotas. P
Prazo de duragdo Determinado, de 06 (seis) anos, podendo ser prorrogado por até 2 (dois) anos Seg¢do “16. Informagdes
do fundo adicionais. Adicionais” do Prospecto

Revenda restrita a investidores qualificados, tendo em vista a restrigdo de
publico-alvo do Fundo, na data definida no formulario de liberagdo a ser
Restrigdes a livre negociagdo divulgado ap6s a divulgagdo do antincio de encerramento da Oferta e a obtengdo
de autorizagdo da B3, observado periodo de Lock-up previsto no Prospecto e no
Regulamento.

Secdo “7. Restrigdes a Direitos de
Investidores no Contexto da
Oferta” do Prospecto

5. INFORMAGCOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

- Investidores Profissionais.
Quem pode participar da

oferta? Investidores Qualificados.

(preenchimento cumulativo) .
O Publico em geral.

MAIS INFORMAGOES

Secdo “8. Outras Caracteristicas
da Oferta” do Prospecto

Informagdo sobre a existéncia e
forma de exercicio do direito de N/A.
prioridade

Secbes “Definicdes” e
“6. Informagdes Sobre as Cotas
Negociadas”

Qual o valor minimo para

investimento? RS 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais).

Secdo “8. Outras Caracteristicas
da Oferta” do Prospecto

O Investidor deverd, simultaneamente, assinar eletronicamente o Termo de Ciéncia de
Risco e Adesdo ao Regulamento e Termo de Aceitagdo, junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta, indicando a quantidade de cotas que pretende subscrever,
observando o Valor Minimo de Investimento e o Valor Maximo de Investimento.

Como participar da oferta?

Capa, Definigdes e Segdo “2.
Principais Caracteristicas
da Oferta” do Prospecto

Caso a demanda exceda o montante total das Cotas da 12 Emissdo, sera realizado

Como sera feito o rateio? . . P
rateio proporcional das Cotas da 12 Emissdo.

Secdo “8. Outras Caracteristicas
da Oferta” do Prospecto

Cada Instituicdo Participante da Oferta junto a qual o(s) Termo(s) de Aceitagdo

Como poderei saber o resultado , . ) .
P tenha(m) sido realizado(s) comunicard a cada investidor da Oferta sobre o rateio

Secdo “8. Outras Caracteristicas

do rateio? K da Oferta” do Prospecto
realizado.

O ofertante pode desistir da A Oferta ndo pode ser revogada a exclusivo critério do Fundo. Eventual Secdo “8. Outras Caracteristicas

oferta? revogacdo devera ser justificada e submetida a apreciagdo prévia da CVM. da Oferta" do Prospecto
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CMR PRINTER

Quais sdo os tributos incidentes
sobre a oferta ou sobre a
rentabilidade ou remuneragao
esperada?

5. INFORMAGCOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

IOF/Titulos, IOF/Cambio, Imposto de Renda, CSLL e PIS e COFINS, nas hipoteses
e nos termos descritos no Prospecto.

MAIS INFORMAGOES

Secdo “16. Informagdes
Adicionais” do Prospecto

Indicacdo de local
para obtengao do Prospecto

Administrador: www.btgpactual.com

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

Coordenador Lider: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/ofertas-publicas
CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br

B3: https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/solucoes-para-
emissores/ofertas-publicas/ofertas-em-andamento/

Segdo “14. Identificagdo das
Pessoas Envolvidas” do
Prospecto

Quem sdo os coordenadores
da oferta?

O ITAU BBA ASSESSORIA FINANCEIRA S.A.

Capa e Segdo
“16. Informagdes Adicionais” do
Prospecto

Outras instituices participantes
da distribuicao

O Coordenador Lider poderdo convidar instituicdes financeiras integrantes do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, autorizadas a operar no mercado
de capitais brasileiro, para participarem da colocagdo das Cotas da 12 Emissdo,
efetuando esforgos de colocagdo junto aos Investidores, via Termo de Adeséo.

Capa e Segdo
“11. Contrato de Distribui¢cdo” do
Prospecto

Procedimento de colocagao

Melhores esforgos.

Secdo “8. Outras Caracteristicas
da Oferta” do Prospecto

Qual o periodo de reservas?

Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento: 26/06/2025 a 04/08/2025.

Segdo “5. Cronograma” do
Prospecto

Qual a data da fixagdo de
pregos?

13 de junho de 2024.

Secdo “6. Informacges Sobre as
Cotas Negociadas” do Prospecto

Qual a data de divulgagao do
resultado do rateio?

Na data do Procedimento de Alocagdo, caso seja realizado o rateio proporcional.

Secdo “8. Outras Caracteristicas
da Oferta” do Prospecto

Qual a data da liquidagao
da Oferta?

Ndo haverd liquidagbes no dambito da Oferta, apenas subscrigdes durante o
Periodo de Coleta de IntengGes de Investimento. As liquidages ocorrerdo via
Chamadas de Capital.

Secdes “Defini¢bes”, “2.
Principais Caracteristicas da
Oferta” e “5. Cronograma” do
Prospecto

Quando receberei a
confirmagdo da compra?

Na respectiva data de liquidagdo.

Secdo “8. Outras Caracteristicas
da Oferta” do Prospecto

Quando poderei negociar?

Na data definida no formulario de liberagdo a ser divulgado, apds Antncio de
Encerramento e autorizagdo da B3, observado Lock-up para Negociagdo previsto
no Prospecto.

Segbes “2. Principais
Caracteristicas da Oferta” e “8.
Outras Caracteristicas da Oferta”
do Prospecto

Autorregulagao

ANBIMA

Ofertas Publicas

Autorregulacao

ANBIMA

Autorregulagao

ANBIMA

COORDENADOR LIDER

BBA

Autorregulagao

ANBIMA
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