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LAMINA DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA DA

23 EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO NEST EAGLE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ/MF n° 54.422.883/0001-57

LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Conteudo da lIdmina de oferta de fundos fechados, exceto FIDC, conforme art. 23 da Resolucdo n° 160, de 13
de julho de 2022

Informacoes Essenciais - Oferta Publica Primaria da Segunda Emissao de Cotas do Nest Eagle
Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada, em Classe Unica.

Esta ficha de informagbes essenciais deve ser lida como uma introducdo ao prospecto da oferta. A decisdo
de investimento deve levar em consideracdo as informagdes constantes do prospecto, principalmente a
secdo relativa a fatores de risco.

ALERTAS

O investimento nas cotas da oferta envolve a
exposicdo a determinados riscos.

X | perda do principal Os potenciais investidores podem perder parte
substancial ou todo o seu investimento. Para mais
informacdes, veja a secao “Fatores de Risco”, na
pagina 13 do Prospecto.

X responsabilidade ilimitada Nao se aplica

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que
Risco de X | falta de liquidez necessitem de liquidez consideravel com relagdo as
Cotas da Oferta. Para mais informagOes, veja
secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i)
ndo tenham profundo conhecimento dos riscos
envolvidos na Emissdo, na Oferta e/ou nas Cotas;
X produto complexo e que (ii) necessitem de liquidez imediata, tendo
em vista que as cotas de fundos de investimento
imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro. Para mais informacdes, veja secao
“Fatores de Risco” do Prospecto.

A CVM nio realizou analise prévia do contetido do prospecto, nem dos documentos da oferta.
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1. Elementos Essenciais da Oferta

Mais

informacoes
o Capa do
A. Valor mobiliario | Cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio, em classe Unica. Prospecto
a.1) Quantidade A y Capa do
ofertada 3.500.000 (trés milhGes e quinhentas mil) cotas Prospecto
a.2.)’ _ Preco | R$102,92 (cento e dois reais e noventa e dois centavos) cada, sem gaé)sa ectodo
unitario considerar a taxa de distribuicdo primaria rosp
a.3) Montante Capa  do
Ofertado R$360.220.000,00 (trezentos e sessenta milhdes, duzentos e vinte Pr(fspecto
(= a.1%a.2) mil reais)
a.4) Lote . . N/A
suplementar Nao se aplica
a.5) Lote adicional | N30 se aplica N/A
Capa do
Qual m_erciado Mercado de bolsa da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3") Prospecto
de negociagao?
Cédigo de Capa do
negociagdo EAGL11 Prospecto
NEST EAGLE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE C d
Emissor RESPONSABILIDADE LIMITADA Papa . °
CNPJ/MF n° 54.422.883/0001-57 rospecto
Classe de cotas: Unica
Administrador BANCO DAYCOVAL S.A. Capa do
CNPJ: 62.232.889/0001-90 Prospecto
Pagina Eletronica: https://www.daycoval.com.br
NEST INTERNATIONAL ADMINISTRADORA DE CARTEIRA DE C d
Gestor VALORES MOBILIARIOS LTDA. apa  do
Prospecto

CNPJ: 08.466.131/0001-70
Pagina Eletronica: https://www.nestam.com.br



https://www.nestam.com.br/
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2. Propésito da Oferta

Mais
informacoes

Qual  sera
destinacao
recursos
oferta?

a

dos

da

Os recursos liquidos captados no ambito da Oferta, serdo
destinados a aplicacao de acordo com a politica de investimentos
do Fundo, que tem como objetivo proporcionar retornos acima do
benchmark para os cotistas, mediante a aplicagao de recursos de
seu patrimonio liquido preferencialmente em bens imoveis, bem
como quaisquer direitos reais sobre imdveis residenciais de alto
padrdo ou logisticos que compdem ou poderdo compor a carteira
do Fundo (“Imoéveis”), prontos ou em construcao, para obtencao
de renda, como ganho de capital, nos termos do Regulamento.

O Fundo pretende destinar e aplicar os recursos liquidos a serem
captados na Oferta, DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA, por
recomendacao da Gestora e respeitando o previsto no
regulamento.

Secdo 2 do
Prospecto

3. Detalhes Relevantes sobre o Fundo

Mais
informacgoes

Informacgodes
sobre o gestor

Nest International Administradora de Carteira de Valores
Mobilidrios (“Nest”) é empresa de gestdo de fundos de
investimentos. Por meio de modelo multigestao e multiproduto, a
Nest faz a gestdo de produtos financeiros com mandatos bem
elaborados e estruturados. As equipes de gestdo da Nest
empregam diferentes estratégias de investimento nos mercados
brasileiro e global. Ademais, a gestdo de risco é feita de maneira
atuante e muito minuciosa para que os mandatos e parametros
predefinidos sejam respeitados. Assim, a Nest busca garantir
acesso aos investidores a produtos de elevada qualidade e
sofisticacdo que sejam complementares a um portfélio diversificado
de investimentos.

Secdo 15 do
Prospecto

Informacgdes
sobre 0]
administrador

Em 2019, a Administradora decidiu ampliar seu foco na area de
servigos para o mercado de capitais. Definiu para seu segmento de
servicos uma estratégia de atendimento completo das
necessidades dos gestores de recursos de terceiros e investidores
(one stop shop). A Administradora trabalha com administracdo e
custodia para fundos de investimento, fundos imobiliarios, fundos
de participacdes e fundos de direitos creditdrios. Além destes
servicos, oferece também a escrituracdo de fundos na B3, suporte
a distribuicdo, servigos para carteiras administradas e custddia para
investidores nao residentes (4373), escrow account, bancarizacao
de ativos (emissdao de CCBs) e a mais diferenciada plataforma.

Secao 15 do
Prospecto
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Sumario dos principais riscos do fundo Probabilidade I '“"acf°
financeiro
1. Risco Imobilidrios: Os empreendimentos investidos indiretamente
pela Classe poderdo sofrer eventual desvalorizacdo, ocasionada por,
ndo se limitando, fatores como: macroeconémicos; [ X ] Maior [ X ] Maior
socioeconOomicas infraestruturas; atraso e/ou ndo conclus3ao das [ ] Média [ ] Média
obras; aumento dos custos de construcdo; possibilidade de [ 1Menor [ ]Menor

aquisicao de ativos onerados; relacionados as garantias dos ativos
e 0 nao aperfeicoamento delas.

2. Riscos Macroecondmicos, Politica Governamental e Globalizacdo: A
reagao dos investidores aos acontecimentos ocorridos no mercado [ X ] Maior [ X ] Maior
externo pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e [ ] Média [ ] Média
valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos [ ] Menor [ 1Menor
investidores nesses ativos, inclusive as Cotas.

3. Riscos de Liguidez: A Classe é constituida como condominio
fechado, ndo permitindo o resgate das Cotas. Os Cotistas poderao [ X ] Maior [ X ] Maior
enfrentar dificuldades na negociacdo de suas Cotas, inclusive [ ] Média [ ] Média
correndo o risco de manté-las indefinidamente. O investimento é de [ ] Menor [ ]1Menor
longo prazo e pode nao ser facilmente alienado.

4. Risco de crédito: Em caso de alienacdo dos imoveis, a Classe estara [ X ] Maior [ X 1 Maior
sujeito ao risco de crédito dos adquirentes, e locacao dos imdveis, [ ] Média [ ] Média
a Classe estara sujeito ao risco de crédito dos locatarios. [ ] Menor [ ] Menor

5. Risco de nao materializacdao das perspectivas contidas no Prospecto
Definitivo: Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo

. . . X ] Maior X ] Maior
seja consistente com as perspectivas deste Prospecto. Os eventos [X] . [X] .
o e . A [ ]Média [ ]Média
futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
., [ 1Menor [ ] Menor
neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para a Classe e os
Cotistas.
L ~ TRE-E Mais
4. Principais Informagoes sobre o valor mobiliario . ~
informacoes
Informacoes sobre a cota do Fundo de Investimento
As Cotas sdo (i) emitidas em classe e série Unicas e conferem aos
seus titulares idénticos direitos politicos, patrimoniais e econdmicos,
e correspondendo a fracOes ideais do patrimonio liquido da Classe;
(i) ndo serdo resgataveis; (iii) terdo a forma escritural e nominativa;
Principais (iv) ndo conferem aos seus titulares propriedade direta sobre os | Segao 1.2 do
caracteristicas ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fragao ideal desses | Prospecto
ativos; (vi) cada Cota correspondera um voto nas assembleias da
Classe; e (vii) ndo conferirdo aos seus titulares direito de preferéncia,
em caso de uma nova emissao.
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4. Principais Informacoes sobre o valor mobiliario (continuacao) . als ~
informacoes
Informacodes sobre a cota do Fundo de Investimento
Prazo de duragao Indeterminado Secao 15 do
do fundo Prospecto
icoes a li - s dgo 6.1 do
Restrlgoe~s a livre Nao ha restrigdes a venda. Secdo 6.1 d
negociagao Prospecto
~ . e Mais
5. Informacgoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta . ~
informacoes
Participacao na oferta
Quem pode participar | [__] Investidores Profissionais
da oferta? . o Secao 7.2 do
(preenchimento [__] Investidores Qualificados Prospecto
cumulativo) [ X ] Publico em geral
E assegurado direito de preferéncia aos cotistas que possuam
Informacdo sobre a | Cotas no 3° (terceiro) dia util contado da data de divulgagdo do
existéncia e forma de | Anuncio de Inicio, devidamente subscritas e integralizadas e | Segao 5.2 do
exercicio do direito de | que, estejam em dia com suas obrigagGes para com o Fundo, o | Prospecto
prioridade. direito de preferéncia na subscricdo das Novas Cotas
inicialmente ofertadas.
Qual o valor minimo | R$1.029,20 correspondente a 10 cotas, sem considerar a taxa | Segao 7.9 do
para investimento? de distribuigdo primaria Prospecto
Durante o Periodo de Coleta de Intencbes de Investimento, os
- Investidores deverdo formalizar os seus Documentos de ~
Como participar da e . Segao 7.2 do
Aceitagao, indicando a quantidade de Cotas que pretendem
oferta? e . Prospecto
subscrever (observada a Aplicacao Minima Inicial), bem como a
sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada.
L Oferta Ndo Institucional: Por ordem de recebimento dos .
Como sera feito 0 | pocumentos de Aceitacio Segdo 7.2 do
rateio? Prospecto

Oferta Institucional: De forma discricionaria
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5. Informagoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta (continuagao) . Mais ~
informacoes
Participacdo na oferta
Mediante comunicacdo da Instituicao Participante da Oferta ou
Como poderei saber o | do Coordenador Lider (conforme o caso), nos enderecos e | Secao 7.2 do
resultado do rateio? formas de comunicagdo indicados pelo Investidor nos | Prospecto
Documentos de Aceitacao da Oferta.
Sim, nos casos de modificacao, revogacao e cancelamento da ~
O ofertante pode I ~ Secao 6.3 do
- Oferta, com a possibilidade de devolugao dos valores
desistir da oferta? . . . Prospecto
efetivamente integralizados.
Quais sdo os tributos
incidentes sobre a
oferta ou sobre a | IOF/Titulos, IOF/Cambio, Imposto de Renda, CSLL e PIS e | Secdo 15 do
rentabilidade ou | COFINS, nas hipdteses e nos termos descritos no Prospecto. Prospecto
remuneragao
esperada?
S ~ Mais
Indicagao de local para obtengao do Prospecto . ~
informagoes
Administradora:
https://www.daycoval.com.br/institucional/mercado-de-capitais
(neste website clicar em “Ofertas”, procurar pelo CNPJ do Fundo e
indicar o més da Oferta, selecionar o nome do Fundo e, entdo, clicar
em “+ Detalhes” e, entdo, clicar na opcao desejada);
Coordenador Lider: https://www.daycoval.com.br/credito-para-
sua-empresa/debt-capital-markets/ofertas-publicas (neste website
clicar em “nome do fundo”);
Gestora: https://nestam.com.br/fundos/ (neste website clicar no
Indicacio de local tag que traz Nest Eagle FII RL); cecio 41 do
para obtengdo do | CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Progspectcs

Prospecto

Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em
“Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas de Distribuicdo”, clicar
em “Ofertas em Andlise”, e, na coluna “Primarias”, selecionar a
opcao “Volume em R$” para “Quotas de Fundo Imobiliario”, em
seguida, buscar por “Nest Eagle Fundo de Investimento Imobiliario
de Responsabilidade Limitada”, e, entdo, clicar na opcao desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website
acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da
CVM”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em
“Fundos Registrados”, em seguida buscar por e acessar “Nest Eagle
Fundo de



https://www.daycoval.com.br/institucional/mercado-de-capitais
https://www.daycoval.com.br/credito-para-sua-empresa/debt-capital-markets/ofertas-publicas
https://www.daycoval.com.br/credito-para-sua-empresa/debt-capital-markets/ofertas-publicas
http://www.gov.br/cvm/pt-br
http://www.gov.br/cvm/pt-br
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Indicacao de local para obtencao do Prospecto . Mais ~
informacoes
Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”. Selecione
“aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, clicar na
opcao desejada);
B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home"”, depois
o clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucao para
Indicagao de local | Emigsores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Rendas
para obtencao do | variaveis”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar | Seco 4.1 do
Prospecto em “Fundos”, e depois selecionar “Nest Eagle Fundo de | Prospecto
(continuacso) Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada” e, entdo,
clicar na opcao desejada); e
Participantes Especiais: Informacdes adicionais sobre os
Participantes Especiais podem ser obtidas nas dependéncias dos
Participantes Especiais e/ou na pagina da rede mundial de
computadores da B3 (www.b3.com.br).
Quem s3ao os Capa do
coordenadores  da | BANCO DAYCOVAL S.A. P
Prospecto
oferta?
O Coordenador Lider podera, em comum acordo com a Gestora,
sujeito aos termos e as condigbes do Contrato de Distribuigdo,
convidar outras instituicdes financeiras integrantes do sistema de
Outras instituicdes | distribuicdo de valores mobilidrios, autorizadas a operar no ~
. o - A . . Segao 7.5 do
participantes da | mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para Prospecto
distribuicao participarem do processo de distribuicdo das Cotas, desde que nao P
represente qualquer aumento de custos para a Gestora e o Fundo
(“Participantes Especiais”, e, em conjunto com o Coordenador
Lider, “InstituicGes Participantes da Oferta”).
Proceleento de Regime de Melhores Esforgos Segao 7.4 do
colocacao Prospecto
Qual o periodo de 20/05/2025 a 23/05/2025 Secao 4.1 do
reservas? Prospecto
Qual a data da | A fixacdo do preco foi realizada no ato de aprovacdo da Oferta, de | Secdo 5.4 do
fixacdo de pregos? | 11 de abril de 2025 Prospecto
Qual a data  de . . o Secao 4.1 do
divulgacao do | Se houver rateio, na data de cada procedimento de alocagao
. Prospecto
resultado do rateio?
Qual a data da o
liquidacao da | 26/05/2025 Segao 4.1 do
Prospecto
oferta?



http://www.b3.com.br/
http://www.b3.com.br/
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Indicacao de local para obtencdo do Prospecto (continuacao) informacées

Quando receberei a
confirmacao da
compra?

Até o final do dia util imediatamente anterior a Data de Liquidacdo | Secao 7.2 do
da Oferta. Prospecto

Posteriormente a divulgacdo do andncio de encerramento da
Quando poderei | oferta, conforme data definida no formulario de liberagdo, depois | Secdo 6.1 do
negociar? da obtencao de autorizacdo da B3, momento em que passarao a | Prospecto

ser livremente negociadas na B3.

Autorrequlacio Autorregulacio Autorregulagso Autorregulacio
/\ ANBIMA A ANBIMA /\ ANBIMA ANBIMA

Coordenadores
JU—— JR—



