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S30 Paulo/SP, 26 de setembro de 2024

FUNDO: NEST EAGLE FIl DE RESPONSABILIDADE LIMITADA (CNPJ: 54.422.883/0001-57).

1. CONSTITUICAO DO FUNDO:
1.1. Prestadores De Servicos

ADMINISTRADOR: O Fundo é administrado pelo BANCO DAYCOVAL S.A., instituicao financeira
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administra¢do de carteiras
de valores mobilidrios, na categoria de administrador fiducidrio, nos termos do Ato
Declaratério CVM n? 17.552, de 5 de dezembro de 2019, com sede na cidade de Sdo Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Paulista, n2 1.793, Bela Vista, CEP 01311-200, inscrita no CNPJ
sob 0 n262.232.889/0001-90, ou a sua sucessora a qualquer titulo.

GESTOR: O Fundo é gerido pela NEST INTERNATIONAL ADMINISTRADORA DE CARTEIRA DE
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio
profissional de administracdo de carteiras de valores mobilidrios, na categoria de gestor de
recursos, nos termos do Ato Declaratorio CVM n29.474 , de 3 de setembro de 2007, com sede
na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini n2 105, 142
andar, Brooklin Novo, CEP 04571-900, inscrita no CNPJ sob o n? 08.466.131/0001-70, ou a sua
sucessora a qualquer titulo.

CUSTODIANTE: O servico de custédia do Fundo é realizado pelo BANCO DAYCOVAL S.A.,
instituicdo financeira devidamente autorizada pela CVM para a prestacdao de servicos de
custddia de valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério CVM n2 1.085, de 30 de agosto
de 1989, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n2 1.793,
Bela Vista, CEP 01311-200, inscrita no CNPJ sob o n2 62.232.889/0001-90, ou 0 seu sucessor a
qualquer titulo

AUDITOR: O servico de auditoria do Fundo é realizado pela PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES INDEPENDENTES LTDA., localizada na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732,
Edificio B32, 162 andar - Itaim Bibi, S3o0 Paulo - SP, 04538-132, inscrito no CNPJ/ME sob o n2
61.562.112/0001-20.
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CONSULTOR ESPECIALIZADO: O servico de Consultoria Especializada é realizado pela
VIRACONDO HOLDING E INVESTIMENTOS LTDA (CNPJ: 31.295.321/0001-94), localizada na
Avenida Cidade Jardim, 427 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, 01.453-000. O sdcio majoritdrio é o sr.
Augusto Papa Napoli.

1.2. Histdrico De Gestdo

A Nest International Administradora de Carteira de Valores Mobiliarios (“Nest”) é uma
empresa de gestao de recursos que tem uma gama de fundos de naturezas distintas. Por meio
de modelo de multigestdo e multiproduto, a Nest faz a gestdao de produtos financeiros com
mandatos bem elaborados e estruturados. As equipes de gestao da Nest empregam diferentes
estratégias de investimento nos mercados brasileiro e global. Fora isso, a gestdo de risco é
feita de maneira atuante e muito minuciosa para que os mandatos e parametros predefinidos
sejam respeitados. Desta forma, a Nest busca garantir acesso aos investidores a produtos de
elevada qualidade e sofisticacdo que sejam complementares a um portfélio diversificado de
investimentos.

Constituida em 2006, a NEST AM entrou em operagao em 2017, atuando como gestora
independente com foco na gestdo de fundos e carteiras de renda varidvel, multimercado,
renda fixa e crédito privado. A NEST AM é formada por uma equipe de profissionais com
extensa experiéncia no mercado financeiro e de capitais.

1.3. Time De Investimentos E Gestao
O corpo técnico dos Gestores é composto por um time de profissionais de
investimentos ao qual soma-se um Comité de Investimentos dos Gestores, composto por Luis
Castro da Fonseca, Felipe de Moura Prata, CEO da Nest Investimentos, e demais profissionais
do time dos Gestores, listados e descritos abaixo:

e Luis Castro da Fonseca: Sécio fundador, gestor, membro dos comités de sécios,

executivo, de investimento de RV, risco e compliance e crédito. Antes de se juntar a
Nest, foi sécio integrante da equipe de gestdo dos fundos da Nest Investimentos
durante o periodo de 2008 a 2015. Anteriormente, foi responsavel pelas areas de
renda fixa e varidvel offshore e corresponsavel por hedge fund investments na GPS
Planejamento Financeiro. Anteriormente, trabalhou na Wachovia Securities na aréa de
advisory para clientes private, corporate e institucionais. Possui o diploma de bacharel
em Administracdo de Empresas pela Fundacdo Getulio Vargas (2000) e os certificados
CFA e CAIA.

e Felipe de Moura Prata: Sécio fundador, CEO, membro dos comités de sdcios,

executivo, risco e compliance e crédito. Sr. Felipe Prata é Diretor Geral da Nest.
Anteriormente, foi sécio fundador e diretor comercial da Nest Investimentos até o seu
encerramento em 2015. Foi sécio do Open Fund Asset Management e Gerente de
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Vendas na Sulzer Pumps. Possui titulo de Mestrado em Administracdo de Empresas
pela I.E. (Madri—Espanha-2002) e diploma de bacharel em Administragao de Empresas
pela PUC-SP (1994).

Roberto Justus: Sdcio investidor e membro do comité de sdécios da Nest Asset

Management. Justus atuou no setor de comunicagao desde 1981, tornando-se um dos
icones do setor a frente do grupo NewComm que fundou em 1997. Em 2017 vendeu o
grupo para WPP. Justus cursou Administracdo de Empresas pela Universidade
Presbiteriana Mackenzie.

André Rosenblit: Sécio e gestor. Possui cerca de 30 anos de experiéncia em Equities.

Iniciou sua carreira como Trainee no Banco Garantia em 1992 onde tornou-se socio
em 2000. L3, atuou como Head de Trading & Sales e derivativos. Entre 2006 e 2012, foi
Head de equities do Deutsche Bank. Entre 2012 e 2016 atuou como Portfolio Manager
dos fundos de agdes do Banco Safra, gerindo os fundos de US equities e Brasil equities.
Antes de ingressar na Nest, Rosenblit foi CEO da corretora do banco Santander no
periodo de 2016 a 2023, responsavel por todas as operacdes de renda variavel do
banco Santander. Rosenblit é formado em administragdo pela Fundagao Armando
Alvares Penteado.

Fabio Passos: om mais de 25 anos de experiéncia em gestdo de recursos, Fabio Passos
ingressou na Nest como sécio responsavel pela area de investimentos alternativos.
Entre 2012 e 2023 trabalhou no banco Credit Agricole como managing director,
respondendo como Chief Investment Officer do CA Indosuez, brago responsavel pela
gestdo dos fundos da Asset do CA Indosuez e pela gestdo do Wealth Managerment.
Em 2023 foi o responsdvel pela migracdao de equipes e ativos do CA Indosuez para o
Banco Safra, que adquiriu as operagdes do CA Indosuez no Brasil. Anteriormente, entre
2005 e 2012, Fabio foi um dos sécios fundadores do family office Bawm Investments,
atuando como gestor de fundos e carteiras e com alocagdo estratégica nos mercados
local e offshore até a venda da Bawm para o Julius Baer Family Office. Fabio trabalhou
ainda com analista de hedge funds offshore em uma asset suica, como analista de risco
na Petros e no UBS nas areas de Asset Management, M&A e Wealth Management.
Formado em Economia com cursos de especializacgdo no Brasil e exterior, é
administrador de carteiras pela CVM e possui certificacdes CGA e CFP.

Rodrigo Octavio Marques de Almeida: economista formado pela PUC-RJ, com

mestrado e doutorado em Economia pela Universidade de S3ao Paulo. Iniciou sua
carreira no mercado financeiro no inicio dos anos 90, foi Portfolio Manager e
Estrategista no Fator Administracdo de Recursos e na Openfund Asset Management,
Chefe da Divisdao de Novos Produtos da BM&F, Portfolio Manager na Precision Asset
Management, CIO na AFS Gestdo de Recursos. Como Portfolio Manager na Advis
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Investimentos foi responsavel pela darea de commodities e global equities. Antes de
retornar a Nest foi o Chief Investment Officer do Andbank Brasil, responsavel direto
pela gestdo de RS 2.3 bilhdes em fundos e advisor de RS 8 bilhdes de clientes private.

Weslley Beloni: Sécio e responsavel pela drea de Operagdes, atua nos processos e

atividades de middle office e suporte operacional da Asset. Antes de juntar-se a Equipe
da Nest Asset Management, trabalhou na Fundagao Instituto de Administracao (FIA)
como Pesquisador e Data Scientist. E formado em Economia pela Strong Esags - Santo
André e possui as certificacdes CFG e CGA da Anbima.

Guilherme Crohmal: Sdécio, trader. Iniciou sua carreira como analista de risco na Ventor

Investimentos, passando pelo backoffice da GAP Asset Management e atuando
também na area de backoffice do BTG Pactual. Possui o diploma de bacharel em
Engenharia Civil com especializacdo em finangas pela McGill University (2015) e o
certificado CFA.

Bruno Tafner: Sécio, analista sénior de Equities. Antes de se juntar a Nest Asset
Management, trabalhou dois anos na EY em projetos de M&A e Project Finance. E
formado em administracdo de empresas pela Fundacdo Getulio Vargas S3o Paulo
(2019) e possui o certificado CFA.

Andres Castro: Sécio, Cogestor. Andres Castro é formado em Engenharia Quimica pela
Universidade Federal Fluminense com pds-graduacdao em Finangas e Gestdo de Risco
pela Universidade Federal do Rio de Janeiro. Iniciou sua carreira no mercado financeiro
em 2015 na Kapitalo Investimentos. Posteriormente, foi responsavel pela cobertura de
acdes internacionais na gestora da Wealth High Governance (WHG).

Pedro Novaes: Sécio, Analista de Equities. Iniciou sua carreira na Singia e

posteriormente fez a transicdo para o mercado de capitais. Com passagens pela XP
Investimentos e pela Komatu, Gestora de Recursos, cobre ac¢Ges internacionais. E
formado em Administracdo de Empresas pela Fundag¢ao Getulio Vargas com duplo
diploma pela Universita Bocconi, em Mildo.

Renan Takatsuka: Socio, Analista de renda Fixa, atua na area de gestdo de fundos.

Trabalhou no Bradesco BBI, na adrea de Gestdo de Performance. Graduado em
economia pela Universidade Presbiteriana Mackenzie, direcionou seus estudos e
carreira para o mercado financeiro.
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Fonte: Apresentagéo Nest / agosto 2024

1.4. Consultor Especializado

A Viracondo Holding e Investimentos Ltda. possui uma vasta experiéncia no mercado
imobiliario, destacando-se na aquisicdao e desenvolvimento de imdveis de altissimo padrdo. A
empresa é reconhecida por sua habilidade em identificar oportunidades que visam a geracao
de renda e a valoriza¢ao do capital.

Os consultores especializados da Viracondo oferecem suporte nas atividades de
analise, sele¢ao, acompanhamento e avaliagdao dos imdveis e empreendimentos que integram
ou que podem vir a integrar a carteira de ativos do Fundo. Sua abordagem detalhada e
fundamentada garante que cada decisdo seja tomada com base em dados e tendéncias do
mercado, visando maximizar o retorno sobre o investimento.

A Taxa de Gestdo do fundo é de 2%, e essa quantia sera dividida igualmente entre a
gestora e a Consultoria Especializada, resultando em 1% para cada uma das partes. Essa
divisdo assegura que ambas as entidades trabalhem de forma colaborativa para otimizar os
resultados, sem gerar despesas adicionais ao fundo.

e Historico do Consultor
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Fazenda Boa Vista

VILA FITNESS
CONDOMINIO DE LUXO - SP

= Area: 7.450 m?

= 15 casas de Alto Padrdo

= Academia de 1.000 m?

= Em frente ao Campo de Golfe
= 100% Vendido

= Capex: RS 33,5 milhdes

= VGV: RS 100 milhdes

= Taxa de Retorno: 199%

Bossa Nova Mall

AEROPORTO SANTOS DUMONT
SHOPPING DE LUXO / RIO DE JANEIRO

= Area: 6.135 m?

= Concessdo da INFRAERO

®* Ampliagdo do Aeroporto Santos Dumont

= Estacionamento: 500 vagas com manobrista
= 50 lojas e 12 quiosques

= Business Center: 5.135 m?

®* Hotel com 300 quartos

= Fluxo estimado em 600 mil pessoas/més

* |naugurado: Novembro /2015

Saint Barthélemy

EDIFICIO NA VILA NOVA CONCEICAO - SP

* Area: 3.750 m?

= 23 apartamentos exclusivos

® Piscina aquecida

® |ocalizagdo: Vila Nova Conceigdo — Sdo Paulo
= Capex: RS 61 milhdes

= VGV: RS 120 milhdes

= Taxa de Retorno: 96%

Fonte: Apresentagdo Nest / agosto 2024
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1.5. Definicdo de Fundo Imobiliario

O fundo de investimento imobilidario € uma comunhao de recursos, captados por meio
do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, e destinados a aplicagdo em
empreendimentos imobilidrios. E constituido sob a forma de condominio fechado, onde o
resgate de quotas ndo é permitido.

O objetivo do Fundo é proporcionar retornos acima do benchmark para os cotistas,
mediante a aplicagdo de recursos do seu Patrimonio Liquido em Ativos e Imdveis, observada
a politica de investimento da Classe.

O arrendamento gera receitas por meio da cobranga de valor correspondente a um
percentual do lucro auferido pela empresa arrendataria, ou pelo pagamento de uma
porcentagem do valor total do imdvel arrendado, podendo os dois critérios ser adotados
concomitantemente.

Caso o objeto do Fundo seja obter ganhos por meio da alienacdo dos imdveis
adquiridos, o rendimento sera resultado da venda dos referidos iméveis por valor superior ao
despendido para a sua aquisi¢ao.

1.6. Caracteristicas Gerais

INFORMAGOES GERAIS TAXAS

Taxa de Administracdao: 0,15% a.a. (para
patrimonio liquido até R$100.000.000,00)
0,12% a.a. (acima de R$100.000.000,00)
Minimo de R$13.000,00/ més

Situagao Atual: Em fase Pré-operacional |Taxa de Performance: 20%

Publico Alvo: Investidores em geral

Tipo de Fundo: Fundo de Investimento | Taxa de Gestao: 1,00% a.a
Imobiliario. Taxa de Consultoria: 1,00% a.a
Taxa de Custddia: 0,03% a.a
Minimo de R$2.000,00/ més

INSTITUICOES PRAZOS

Administrador: Banco Daycoval

Retorno Alvo: IPCA + 5,50%.

Gestao: Nest Asset Management

Gestor: Luis Castro da Fonseca Prazo de Duragao do fundo: Indeterminado

Custodiante: Banco Daycoval

Fonte: CVM
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1.7. Caracteristicas da Oferta

1 Deferimento Anbima 16/09/2024
5 Registro da Oferta na CVM 18/09/2024
3 Data prevista para o inicio da oferta 18/09/2024
4 Divulgacdo do Anuncio de Inicio 18/09/2024
5 Divulgacdo do Prospecto Definitivo 18/09/2024
6 Manifestagbes de aceitacao dos investidores interessados e 26/09/2024
de revogacdo da aceitacdo
7 Data de inicio da liquidacdo da oferta 30/09/2024
8 Inicio do Periodo de Subscricdo 30/09/2024
9 Encerramento do Periodo de Subscricéo 20/11/2024
10 Data maxima para divulgacdo do Antncio de Encerramento 17/03/2025

Fonte: Prospecto

As Cotas da 12 Emissao serao divididas em série Unica as quais serdo objeto de oferta
publica de distribuicdo pelo rito automatico de registro, conforme Resolugao CVM n? 160, de
13 de julho de 2022, e da Resolugdo da CVM n2 175, de 13 de dezembro de 2022 e serao
distribuidas pelo Coordenador Lider em regime de melhores esforcos de colocacao.

A oferta publica de distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo poderd ser encerrada desde
que atingido o Patriménio Minimo definido de RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais). Para o volume da oferta, foi considerada a cota unitaria de emissdo de R$100,00 (cem
reais). Adicionalmente, sera admitida a colocacdo parcial das cotas da 12 emissao, observado
o volume minimo de RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

As Cotas integralizadas serdo admitidas a negocia¢do secundaria no mercado de bolsa
de valores, sob o “ticker” EAGL11. As cotas, correspondentes a fracdes ideias do patrimonio
do Fundo, serdo escriturais e nominativas, e garantirdo aos seus titulares direitos patrimoniais,
politicos e econdmicos idénticos.
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2.

CARTEIRA DO FUNDO

2.1. Processo de Investimentos

* Originagao de
negocios através de
canais préprios ou de
consultoria contratada

* Definigaode
precificagaodos
projetos e estratégia
de venda parao

publico-alvo

* Diligéncia emjuridicae
de compliance,
econdmica e técnica,
com verificagao dos
dados levantados na
viabilidade econémica.

Processode
Diligéncia

Fonte: Apresentacdo Nest / agosto 2024

Viabilidade
Econémica

« Selecaode projetos e
estudos de viabilidade
econdmica

Desenvolvimente

* Selegao e contratagao
de provedores de
servigo responsaveis

pelo desenvolvimento
do projeto

Originacao: Nesta fase, o fundo identifica oportunidades de investimento. Isso pode
ser feito por meio de redes de contatos internas, parcerias estratégicas ou com a ajuda
de consultorias especializadas. A originacdo é crucial para garantir que os projetos
considerados tenham potencial para gerar retornos atrativos.

Viabilidade Econ6mica: Apds identificar potenciais oportunidades, o fundo realiza
uma andlise detalhada para determinar a viabilidade econ6mica dos projetos. Isso
inclui a analise de aspectos financeiros, como fluxo de caixa, taxa de retorno esperada
e riscos associados, garantindo que os projetos selecionados sejam sustentaveis e
lucrativos a longo prazo.

Processo de Diligéncia: Nesta fase, é feita uma investigacao profunda para confirmar
as informacbes obtidas durante a analise de viabilidade econ6mica. Isso envolve
verificar aspectos juridicos, regulatérios e de conformidade, além de uma revisdo
técnica e econOmica. O objetivo é garantir que ndo haja surpresas que possam
comprometer o sucesso do investimento.

Desenvolvimento: Uma vez que o projeto foi considerado vidvel e passou pelo
processo de diligéncia, o fundo seleciona e contrata os fornecedores necessarios para
desenvolver o projeto. Isso inclui construtoras, engenheiros, consultores e outros
profissionais especializados que garantam a execucao eficaz do projeto.

Venda: Apds o desenvolvimento, o fundo define a estratégia de venda do projeto. Isso
envolve a precificacdo adequada e a identificacdo do publico-alvo, com o objetivo de
maximizar os retornos. A estratégia de venda é crucial para a realizacdo do lucro
esperado e para o sucesso geral do fundo.

o Av. Nove de Julho, 5569, 52 andar CEP: 01407-200, Sao Paulo SP
& www.creditoemercado.com.br
. (11) 3074-9400



®

CREDITO

& MERCADO

2.2. Mercado Imobilidrio De Luxo E Super Luxo

O mercado imobilidrio de luxo e super luxo no Brasil, especialmente em Sdo Paulo, tem
mostrado um desempenho robusto e resiliente. Sao Paulo, como o principal centro econémico
do pais, se destaca como um polo atrativo para esse segmento, atraindo investidores e
compradores de alto poder aquisitivo.

Este setor é caracterizado pela oferta de residéncias e propriedades comerciais que
representam o pinaculo do luxo e do prestigio, com imdveis que variam de mansdes
personalizadas a arranha-céus residenciais de Ultima geragao e complexos comerciais de alto
padrao.

Caracteristicas do Segmento

1. Resiliéncia Economica: O mercado de luxo tende a ser menos afetado por flutuagées
econdmicas. Clientes com alta capacidade financeira geralmente possuem um nivel de
seguranca que os permite realizar investimentos, mesmo em cendrios adversos.

2. Valorizagdao Atraente: Imdveis de luxo apresentam margens maiores devido a sua
exclusividade e ao potencial de diferenciacdo. LocalizagBes privilegiadas, design
sofisticado e amenidades de alto padrao contribuem para a valorizagdo desses ativos.

3. Crescimento do Numero de Miliondrios: Segundo o UBS Global Wealth Report 2023,
o Brasil viu um aumento no nimero de familias com patriménio acima de 1 milhdo de
ddlares, com 400 mil familias nesse perfil. Esse crescimento gera uma demanda
crescente por iméveis de alto padrao.

4. Participagdo no VGV: Em S3o Paulo, o segmento de luxo, embora represente apenas
2% das unidades lancadas, é responsavel por 28% do Valor Geral de Vendas (VGV)
total. Isso significa que, apesar de ser uma fracdao pequena do total de lancamentos,
os imodveis de luxo geram uma parte significativa do volume financeiro no mercado.

A expectativa é que o mercado de luxo continue a crescer, impulsionado pela atragao
de investidores nacionais e internacionais, além de um aumento no interesse por imdveis que
oferecem ndo apenas conforto, mas também seguranca e exclusividade. O potencial de
valorizagao e a resiliéncia em tempos econémicos desafiadores fazem desse segmento uma
escolha atrativa para investidores em busca de diversificacdo e seguranca patrimonial.

Com uma base de consumidores cada vez mais ampla e diversificada, o mercado
imobilidrio de luxo e super luxo em S3ao Paulo se posiciona como uma area promissora para
investimentos futuros.
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Fonte: Apresentagéo Nest / agosto 2024

2.3. Empreendimentos que Comp0de a Carteira do Fundo

conformidade com o mercado local.

sendo concluidos.

1008

Brasil

272022

Os ativos serdao desenvolvidos para locacdo e posterior venda nas regides de
Indaiatuba/SP, Porto Feliz/SP, S3o Paulo/SP, Trancoso/BA e Ibiina/SP, atendendo as
demandas especificas dessas areas. Os pregos de aluguel didrio serdo definidos em

No cronograma projetado, as aquisicdes serdo realizadas em um periodo de 06 a 12
meses, com o posterior desenvolvimento em 36 meses do inicio do Fundo. As vendas futuras
de cada projeto podem ocorrer durante ou apds a conclusdo dos projetos, o que
potencialmente melhorara o perfil de fluxo esperado ocorreram conforme os projetos forem
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india

Em proj

20 casas 6 casas
Casas em Casas em

39 unidades - 241 |otes/casas

pr e Prédio Residencial Sl ® Loteamento na
condominio de alto condominio de alto g condominio de alto

Vila Nova Concei¢do represa de Ibilna

padrao padrio -t padrdo "
VGV: 242 :
VGV: 100mm VGV: 232mm g VGV: 372mm VGV: ZaEay

- Inicio  Estdgio do No VGV Total RendaAluguel TIR anual .
Breve descrigdo N . Duragdo
Projeto  Empreendimento Unidades (nm) [ELT] esperada

Aquisicdo de 20 casas em
Projeto Helvetia  jcondominio ao lado do Helvetia jul/21 {Em obras Indaiatuba, SP 20 70.000.000 100.000.000 6.000.000 22,82% 36 meses
Polo Country Club

Aquisicio de 14 casas de alto
Projeto Trancoso  ipadrio de 550m’ dentro do janf22 iTerrenos adquiridos Trancoso, BA 14 210.000.000 372.680.000 21.840.000 32,69% 36 meses
complexo do “Fasano Trancoso”

Aquisicdo de 39 unidades em
Projeto Vila Nova prédio residencial super luxo na jul/21 (Fase final de obras 530 Paulo, 5P 39 130.000.000 242.000.041 13.200.000 36,42% 36 meses
Vila Nova Conceiggo.

. Construcdo de 5 casas no . .
Projeto Boa Vista junf24 {Em obras 530 Paulo, 5P 5 134.400.000 232.320.000 12.960.000 31,458% 36 meses

condeminio Fazenda Boa Vista

Terrenos jé adquiridos e

Projeto Ibitna Loteamento em Ibidna jul/23 N
projeto realizado

Ibidna, 5P 241 80.587.000 216.900.000 N.D. 58,30% 36meses

Total 624.987.000  1.163.900.041  54.000.000

Fonte: Apresentacdo Nest / agosto 2024

e Projeto Boa Vista:

O Projeto Porto Feliz € um empreendimento imobilidrio de alto padrdao em fase de
construcdo, situado em Porto Feliz, Sdo Paulo. Este condominio exclusivo contara com 6 casas
de luxo, projetadas para oferecer um estilo de vida sofisticado e confortavel. Com um Valor
Geral de Vendas (VGV) estimado em RS 232 milhdes, o projeto promete ser uma referéncia
no mercado de imdveis de luxo da regido.
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Boa Vista

CONSTRUCAO DE 5 CASAS CONDOMINIO FAZENDA BOA VISTA — PORTO FELIZ/SP

PRODUTO

Desenvolvimento de 5 casas de 1150 a 1450 m” no Fazenda Boa Vista, condominio
desenvolvido pela JHSF que se tornou a maior referéncia em empreendimentos de

luxo no campo no Brasil.

LOCALIZAGAO

Portfo Feliz - SP

R$ 134.400.000 R$ 192.000.000 R$ 1.080.000 22,12%

Fonte: Apresentagdo Nest / agosto 2024

e Projeto Helvetia:

O Projeto Helvetia é um empreendimento imobilidrio de alto padrdo localizado em
Indaiatuba, Sdo Paulo. Trata-se de um condominio exclusivo composto por 20 casas de luxo,
situado ao lado do renomado Helvetia Polo Country Club, que é a principal referéncia em polo
a cavalo no Brasil. A localizagcao privilegiada oferece aos moradores um ambiente sofisticado
e repleto de opgdes de lazer, sendo um atrativo para quem busca exclusividade e qualidade
de vida.

Detalhes Financeiros do Projeto:
e Custo Total: RS 70.000.000,00
e Locagdo/Més: RS 500.000,00
e Taxa Interna de Retorno (TIR) Esperada: 22,42%
e VGV: RS 100 milhdes

O projeto combina uma proposta de moradia de alto padrdo com um potencial
significativo de rentabilidade, tanto pela alta demanda da regido quanto pelos valores
atrativos de locac¢do e vendas esperados. Com um VGV de RS 100 milhdes, o Helvetia se
destaca como uma excelente oportunidade de investimento, especialmente considerando a
TIR de 22,42%, que reflete uma expectativa robusta de retorno para os investidores
envolvidos.
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Helvetia

CONDOMINIO DE CASAS — INDAIATUBA/SP

PRODUTO

Aquisigao de 20 casas em condominio de alto padrao em Indaiatuba, ao lado do
Helvetia Polo Country Club, a maior referéncia em polo a cavalo no Brasil.

LOCALIZACAO

Indaiatuba - SP

R$ 70.000.000 R$ 100.000.000 R$ 500.000 22,42%

Fonte: Apresentacdo Nest / agosto 2024

e Projeto Trancoso:

O Projeto Trancoso é um empreendimento de luxo localizado no prestigiado Complexo
Fasano Trancoso — Reserva Trancoso, um dos destinos mais exclusivos do Brasil. O projeto
consiste em 14 casas de alto padrdo, cada uma com 660m?, todas com vista para o mar,
oferecendo uma experiéncia Unica de conforto e sofisticacdo em uma das regides mais belas
do pais.

Detalhes Financeiros do Projeto:
e Custo Total: RS 210.000.000,00
e (VGV): RS 308.000.000,00
e Locagdo/Més: RS 1.820.000,00
e Taxa Interna de Retorno (TIR): 23,31%

O Projeto Trancoso destaca-se ndo apenas pela sua localizagao privilegiada e pelo
padrdo elevado de constru¢dao, mas também pelos nimeros robustos que o acompanham.
Com um VGV de RS 372 milhes e uma TIR de 23,31%, o projeto apresenta uma excelente
oportunidade de investimento, combinando alto retorno com a seguranca de um
empreendimento em uma das dreas mais valorizadas do Brasil. A locacdo mensal estimada
em RS 1.820.000,00 reflete o alto potencial de geragdo de renda, especialmente em um
mercado que valoriza exclusividade e qualidade.
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Trancoso

CONSTRUCAO DE 14 CASAS

PRODUTO

Desenvolvimento de 14 casas de 660m2 no complexo Fasano Trancoso - Reserva
Trancoso. Todos os lotes tem vista para o mar.

LOCALIZAGAO

Trancoso - BA

R$210.000.000 R$ 308.000.000 R$ 1.820.000 23,31%

Fonte: Apresentagdo Nest / agosto 2024

e Projeto lbiuna:

O Projeto Ibitina consiste na implantacdo de um condominio de casas em um extenso
terreno contiguo a represa de Ibiuna, localizado ao lado dos ja estabelecidos condominios
Veleiros e Porto de Ibiina. Com um total de 241 lotes distribuidos em uma area de 591 mil
m?2, o projeto ja teve os terrenos adquiridos e o planejamento realizado. O custo total do
empreendimento é de RS 80,587 milhdes, enquanto o Valor Geral de Vendas (VGV) é estimado
em RS 216 milhdes. Esse projeto visa oferecer uma experiéncia de vida tranquila e integrada
a natureza, atendendo a crescente demanda por residéncias de alto padrao na regiao.

3. SITUAGCAO DO FUNDO

O NEST EAGLE FIl DE RESPONSABILIDADE LIMITADA é um fundo de investimento
imobiliario e foi constituido em 21 de marco de 2024, sob a forma de condominio fechado. O
Fundo é destinado a Investidores em geral, que busquem retorno de rentabilidade, no longo
prazo, compativel com a politica de investimento do fundo e que aceitem os riscos inerentes
a tal investimento.

O Fundo terd Prazo de Duracdo indeterminado. O objetivo de investimento é
proporcionar retornos acima do benchmark para os cotistas, mediante a aplicacdo de recursos
do seu Patrimonio Liquido em Ativos e Imdveis, observada a politica de investimento da
Classe.

Dentre as estratégias, a Classe busca por ganhos de capital por meio da aquisi¢do,
exploracdo, desenvolvimento, construcdo/ ou reforma, para posterior alienagdo ou locacdo,
dos Ativos Alvo, sendo estes empreendimentos imobiliarios residenciais que, a critério do
Gestor, se enquadrem no segmento de alto-altissimo padrao.
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4, FATORES DE RISCO
Segue abaixo os riscos que o fundo estd exposto, conforme descrito no Anexo Il do
Regulamento do Fundo:

(i) Riscos Relacionados a Fatores Macroeconomicos, Politica Governamental e
Globalizagdo (materialidade: maior): O Fundo desenvolverd suas atividades no mercado
brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo
Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes
mudangas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagao e
implementar as politicas econdbmica e monetdria tém envolvido, no passado recente,
alteragdes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das
tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicdes
macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional. A ado¢ao de medidas que possam resultar na flutuacao da moeda, indexagao da
economia, instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente poderao impactar os negdcios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais
do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos
negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem
influenciar nos resultados do Fundo.

(ii) Risco de Crédito (materialidade: maior): Os Cotistas do Fundo fardo jus ao
recebimento de rendimentos que |lhes serdo pagos a partir da percepcao pelo Fundo dos
valores que |Ihe forem pagos pelos locatéarios ou adquirentes dos Imdveis e/ou outros ativos,
a titulo de locacdo ou compra e venda de tais Imdveis. Assim, por todo tempo em que os
referidos imdveis estiverem locados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos
locatdrios. Da mesma forma, em caso de alienagdo dos Imdveis, o Fundo estara sujeito ao risco
de crédito dos adquirentes.

(iii) Riscos de Liquidez (materialidade: maior): Os fundos de investimento imobilidrio
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento
pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario
sao constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a
possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas nho mercado secundario, mesmo admitindo
para estas a negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o
investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no
Fundo consiste em investimento de longo prazo.

(iv) Risco de concentragao da carteira do Fundo (materialidade: maior): O Fundo
destinara os recursos captados para a aquisi¢cdo dos Ativos Imobilidrios e/ou outros Ativos que
integrardo o patrimoénio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-
se ainda que poderdo ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com
colocagbes sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir outros imdveis.
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Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos imdveis pelo Fundo,
inicialmente o Fundo ird adquirir um nimero limitado de imdveis, o que podera gerar uma
concentragdo da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda
existente pela aquisi¢cao ou locagdo dos imdveis, considerando ainda que ndo ha garantia de
que todos os imdveis a serem adquiridos conseguirdo ser sempre locados ou alienados.

(v) Riscos de nao distribuigdo da totalidade das Cotas da Primeira Emissao do Fundo
(materialidade: maior): - Caso ndo sejam subscritas todas as Cotas da Primeira Emissdo do
Fundo, a Administradora ou a Escrituradora ira ratear, na proporcao das Cotas subscritas e
integralizadas, entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, os recursos
financeiros captados pelo Fundo na referida emissdao e os rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

(vi) Risco tributario (materialidade: maior): A Lei n2. 9.779, de 19 de janeiro de 1999,
estabelece que os Fundos de Investimento Imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano. Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sdcio, 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, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as
pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda
da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicao
ao Programa de Integracdo Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da
Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em
aplicagdes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e
ganhos de capital aos Cotistas. Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos
Cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento). Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na aliena¢do ou no
resgate das Cotas quando da extin¢dao do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota
de 20% (vinte por cento).

(vii) Risco de alteragGes tributarias e mudancas na legislagdo (materialidade: maior):
Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado
diploma legal, ndo existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser
modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba
o risco de perdas decorrente da criagcdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

(viii) Auséncia de garantia das Cotas (materialidade: maior): As aplicacdes realizadas
nas Cotas ndo contam com garantia dos Prestadores de Servicos Essenciais, dos Demais
Prestadores de Servicos, de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do
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Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os Prestadores de Servicos Essenciais e os Demais
Prestadores de Servigos ndo prometem ou asseguram aos Cotistas qualquer rentabilidade em
razao da aplicagdo nas Cotas. Os recursos para o pagamento da amortizagao e do resgate das
Cotas decorrerdo exclusivamente dos resultados e do patriménio da Classe, a qual esta sujeita
a riscos diversos e cujo desempenho € incerto.

(ix) Riscos de desvalorizagdo dos imdveis e condigdes externas (materialidade:
maior): - Propriedades imobiliarias estdo sujeitas a condi¢des sobre as quais a Administradora
do Fundo ndo tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento
econdmico e as condi¢des da economia em geral poderao afetar o desempenho dos Imdveis
que integrardo o patriménio do Fundo, consequentemente, a remunera¢do futura dos
investidores do Fundo. O valor dos imédveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicao
de resultados aos seus Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a altera¢des nas
condicGes econbmicas, a oferta de outros imdveis com caracteristicas semelhantes as dos
Imdveis e a redugao do interesse de potenciais compradores dos imdveis.

(x) Riscos relativos a aquisicdo dos Imoveis (materialidade: maior): Os Imdveis o
poderdo estar gravados com 6nus reais, desde que sua aquisicdo pelo Fundo seja suficiente
para retirada do gravame. N3o obstante, apds a aquisicdo e enquanto os instrumentos de
compra e venda ndo tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe a possibilidade destes
imdveis serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em
eventual execugdo proposta por seus eventuais credores, caso 0s mesmos ndo possuam
outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissao da
propriedade dos imdveis para o Fundo.

5. CONCLUSAO
5.1. Conclusdo sobre o Fundo

No Brasil, o debate sobre o cenario fiscal continua acirrado, elevando a pressao sobre
os precos. Na ultima reunido do Comité de Politica Monetdria (Copom), a taxa Selic foi
aumentada em 0,25 ponto percentual, passando de 10,50% para 10,75% ao ano. Esse
movimento marca a retomada do ciclo de alta, apés um ano de cortes que se iniciou em agosto
de 2023 e durou até maio de 2024. O Copom justificou a decisao com base em trés fatores
principais: um cenario externo adverso, com pressao inflacionaria e adiamento de cortes de
juros; a deterioracdao das contas publicas brasileiras; e a percep¢ao do mercado sobre o
compromisso do Banco Central em alcangar a meta de inflagado.

Nesse contexto, os Fundos de Investimentos imobilidrios sdo uma alternativa para os
RPPS pelo prazo de maturacdo dos investimentos e retornos oferecidos. Dentre as vantagens
de Investimentos em Fundo Imobilidrios, destacam-se:

» Possibilidade de fracionar o Investimento - é possivel negociar parte do investimento

no mercado secundario e por meio do Fll, os RPPS tém a oportunidade de aplicar em
uma carteira diversificada em grandes empreendimentos imobiliarios, que ndo seriam
acessiveis individualmente;
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» Ganhos de escala — pequenos investidores obtém condi¢des semelhantes aos
grandes (poder de negociacao);

» Gestdo Profissional — instrumentos regulados (CVM) e fiscalizados e gerenciados por

equipe profissional;

> Diversificacdo de Investimentos — diversificacdo de risco e baixa correlagdo com

outras classes de ativos;

O mercado imobilidrio encontra-se em um momento de inflexdo. A incerteza dos
investidores brasileiros tem sido o principal fator da demorada recuperacao dos valores
econdmicos dos ativos imobilidrios. As taxas de vacancia apresentam queda em termos reais,
os precos dos imdveis se estabilizaram apds um forte periodo de queda. O momento reflete
uma grande oportunidade para entrar no setor.

E crescente a percepc¢do de que os RPPS devem assumir mais riscos na gestdo dos
recursos garantidores das reservas técnicas para poderem superar suas metas, diversificando
a carteira de investimentos com objetivo de buscar eficiéncia na gestao dos recursos. Nao ha
duvida de que os mercados de renda varidvel e imobilidrio sdo condutores na busca por
rentabilidades satisfatérias no longo prazo. Entretanto, deve ser considerada pelo investidor
a mdaxima de que, maiores retornos sao acompanhados por maiores exposi¢cdes a riscos.

Em nossa avaliagdo, o fundo esta enquadrado no que determina a Resolugdo CMN n2
4.963/2021, artigo 119, ndo havendo impedimento para aportes de recursos pelos RPPS
(regulamento v. 16/09/2024).

5.2. Conclus3o para o INSTITUTO DE PREVIDENCIA SOCIAL DOS SERVIDORES MUNICIPAIS
DE SAO ROQUE PREV

A politica de investimentos do RPPS elaborada para o exercicio de 2024 permite até
5,00% de alocagdes para o Artigo 11°. Atualmente, a carteira do RPPS ndo possui alocagdes
neste subsegmento, com margem para exposi¢cdo de até RS 25.411.091,17 (vinte e cinco
milhGes quatrocentos e onze mil e noventa e um reais e dezessete centavos) (data-base:
30/08/2024).

Atualmente, o RPPS ndo possui investimentos em fundos com estratégias
semelhantes. Cabe destacar que a estratégia de macro alocagdo recomendada para
investimentos de longa maturacdo, e direcionados a capturar os resultados da recuperagao
da economia real, sugere investimentos em produtos deste segmento até o limite maximo
permitido pela Resolugdo CMN n24.963/21. O fundo é constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duracdo indeterminado. Desta forma, ndo é permitido o resgate de
cotas.

Diante da analise dos fundamentos do fundo e do contexto do mesmo na carteira do
RPPS, consideramos importante a exposicdo no segmento para proporcionar diversificacdo ao
portfélio. A administradora/gestora cumpre os requisitos exigidos na lista exaustiva das
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instituicdes que atendem as novas condigdes estabelecidas na Resolugao CMN n2 4.963 de
novembro de 2021, disposto no Artigo 21, § 29, Inciso |, portanto, o fundo esta apto para
receber aportes do RPPS.

Na opgao de realizar o investimento, o administrador e gestor do fundo deverao estar
credenciados, em obediéncia aos requisitos da Resolugdo CMN n? 4.963/21, Artigo 19, § 19,
Inciso VI, e § 39, Portaria MPS 1.467/2022 e alteragGes, considerados aptos pelo érgio
colegiado competente do RPPS.

Permanecemos a disposi¢cdo, para eventuais esclarecimentos;

Atenciosamente,

Nakeda [ akia
Diego Lira Moura Nahida Zahra Lakis
Bacharel em Direito
CPA-20 Anbima
Consultor de Valores Mobiliarios Analista de Investimentos.

Economista
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& DISCLAIMER:

Este documento (caracterizado como relatério, parecer ou analise) foi preparado para uso exclusivo do destinatario,
n3o podendo ser reproduzido ou distribuido por este a qualquer pessoa sem expressa autorizacio da CREDITO & MERCADO.
As informag0es aqui contidas, tem por somente, o objetivo de prover informacgGes e nao representa, em nenhuma hipédtese,
uma oferta de compra e venda ou solicitagdo de compra e venda de qualquer valor mobiliario ou instrumento financeiro.
Trata-se apenas uma OPINIAO que reflete o momento da andlise e s3o consubstanciadas em informagdes coletadas em fontes
publicas e que julgamos confidveis.

A utilizagdo destas informagdes em suas tomadas de decisdo e consequentes perdas e ganhos ndo nos torna
responsaveis diretos. As informagdes aqui contidas ndo representam garantia de exatiddo das informacgdes prestadas ou
julgamento sobre a qualidade delas, e ndo devem ser consideradas como tais.

As informagGes deste documento estdo em consondncia com as informagdes sobre o(s) produto(s) mencionado(s),
entretanto ndo substituem seus materiais oficiais, como regulamentos, prospectos de divulgacdo e outros exigidos
legalmente. E recomendada a leitura cuidadosa destes materiais, com especial atengdo para as clausulas relativas aos
objetivos, aos riscos e a politica de investimento do(s) produto(s). Todas as informagGes podem ser obtidas com os
responsaveis pela distribuicdo, administragdo, gestdo ou no proprio site da CVM (Comissdo de Valores Mobiliarios) através
do link: https://www.gov.br/cvm/pt-br

Sua elaboragdo buscou atender os objetivos do cliente, considerando a sua situacdo financeira e seu perfil de
investidor.

A rentabilidade obtida no passado n3o representa garantia de rentabilidade futura e os produtos estruturados e/ou
de longo prazo possuem, além da volatilidade, riscos associados a sua carteira de crédito e estruturagdo. Os riscos inerentes
aos diversos tipos de operagdes com valores mobiliarios de bolsa, balcdo, nos mercados de liquidagdo futura e de derivativos,
podem resultar em perdas aos investimentos realizados, bem como o inverso proporcionalmente. Todos e qualquer outro
valor exibido esta representado em Real (BRL) e para os célculos, foram utilizadas observagGes didrias, sendo sua fonte o
Sistema Quantum Axis e a CVM.

A contratagdo de empresa de Consultoria de Valores Mobilidrios para a emissdo deste documento ndo assegura ou
sugere a existéncia de garantia de resultados futuros ou a isengdo de risco. Cabe a Consultoria de Valores Mobiliarios a
prestacdo dos servicos de ORIENTACAO, RECOMENDAGAO E ACONSELHAMENTO, DE FORMA PROFISSIONAL, INDEPENDENTE
E INDIVIDUALIZADA, SOBRE INVESTIMENTOS NO MERCADO DE VALORES MOBILIARIOS, CUJA ADOCAO E IMPLEMENTACAO
SEJAM EXCLUSIVAS DO CLIENTE (Resolugdo CVM n2 19/2021).

Na apuragdo do cdlculo de rentabilidade da carteira de investimentos sdo considerados os recursos descritos no
Art. 32 da Resolugdo CMN n2 4.963/2021, provenientes do recolhimento das aliquotas de contribuigdo dos servidores,
exclusivamente com finalidade previdenciaria, excluindo qualquer tipo de recurso recebidos com finalidade administrativa,
em consonancia com a Portaria MTP n2 1.467/2022, art. 84, inciso Ill, alinea "a".

Os RPPS DEVEM, independente da contratagdo de Consultoria de Valores Mobilidrios, se adequar as normativas
pertinentes e principalmente a Portaria MTP n2 1.467/2022 e suas alteragGes, além da Resolugdo CMN n2 4.963/2021, que
dispdem sobre as aplicagdes dos recursos financeiros dos Regimes Préprios de Previdéncia Social, instituidos pela Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios e da outras providéncias.
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