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Oferta Publica de Distribuicao da 62 (sexta)
Emissdo de Cotas da Classe Unica de Responsabilidade Limitada do

HGRU11

PATRIA RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Tipo ANBIMA: Tijolo Renda | Gestao Ativa

Segmento ANBIMA: Multicategoria

No montante total de, inicialmente, até

R$ 1.500.000.020,19

(um bilhdo, quinhentos milhdes e vinte reais e dezenove centavos)

Coordenador Lider Coordenador Administrador Gestora

(begeacia ®--- genial PATRIA A e
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MATERIAL PUBLICITARIO

DISCLAIMER

Este material publicitario (“Material Publicitario”) é uma apresentagao de informagbes gerais sobre a oferta publica de
distribuicdo, em regime de melhores esforgos, da 62 (sexta) emissdo de cotas da classe tnica do PATRIA RENDA
URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no Cadastro Nacional
de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n° 29.641.226/0001-53 (“Fundo e Classe”), administrada pelo o BANCO GENIAL S.A.,
inscrita no CNPJ sob o n°® 45.246.410/0001-55 (“Administradora”) e gerida pelo PATRIA INVESTIMENTOS LTDA., inscrita
no CNPJ sob o n°® 12.461.756/0001-17 (“Gestora” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes’) e
realizada sob rito de registro automatico de distribuicdo na CVM, conforme procedimentos previstos na Resolugdo CVM
160 (“Resolugdo CVM 160”.“Oferta” e “Novas Cotas”, respectivamente), e foi preparado pelo BTG PACTUAL
INVESTMENT BANKING LTDA., inscrito no CNPJ sob o n° 46.482.072/0001-13 (“Coordenador Lider’) e ITAU BBA
ASSESSORIA FINANCEIRA S.A., inscrito no CNPJ sob o n° 04.845.753/0001-59 (“Coordenador” e, em conjunto com o
Coordenador Lider, “Coordenadores”) em conjunto com o Fundo, com finalidade exclusivamente informativa para fins de
suporte para as apresentacgoes realizadas no ambito da Oferta, e ndo implica, por parte do Coordenador Lider, em
qualquer declaragdo ou garantia com relagdo as expectativas de rendimentos futuros e/ou do valor investido nas Novas
Cotas e/ou das informagdes contidas neste Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, da Oferta ou
das Novas Cotas.

Este Material Publicitario apresenta informagdes resumidas, termos indicativos e sujeitos a alteragdes, ndo tendo
intencdo de ser completo, constituir um prospecto, um anuncio, uma oferta, um compromisso, um convite ou
solicitacdo de oferta de subscrigdo, bem como ndo deve ser tratado como uma recomendagao de investimento nas
Novas Cotas. Neste sentido, este material (i) & fornecido apenas em carater individual, para fins de
informacgé&o/discussao; e (ii) ndo tem o propdsito de abranger todos os termos e as condi¢cdes que possam ser exigidos
pelo Coordenador Lider e seus afiliados, caso se decida formalizar a operagao aqui descrita.

Este Material Publicitario ndo deve ser considerado como assessoria de investimento, legal, tributaria ou de outro tipo
aos seus receptores, ndo € e ndo deve ser interpretado como base para uma decisdo embasada de investimento e
néo leva em consideragdo os objetivos de investimento especificos, situagado financeira e necessidades particulares de
qualquer pessoa especifica que possa ter recebido este Material Publicitario. Este Material Publicitario ndo tem por
finalidade e ndo pode ser utilizado por ninguém com o propodsito de violar regulamentos, normas contabeis e/ou
quaisquer leis aplicaveis.

Este Material Publicitario foi preparado pelo Coordenador Lider e a andlise nele contida é baseada, em parte, em
determinadas presungdes e informagdes obtidas do Fundo e da Gestora. Certas informagdes constantes deste
Material Publicitario, no que diz respeito a tendéncias econdmicas e performance do setor, sdo baseadas em ou
derivam de informagdes disponibilizadas por consultores independentes, pela Gestora e outras fontes do setor. Nem o
Fundo ou a Gestora e nem o Coordenador Lider atualizardo quaisquer das informagdes contidas neste Material
Publicitario, sendo certo que as informagdes aqui contidas estdo sujeitas a alteragbes, sem aviso prévio aos
destinatarios deste Material Publicitario, os quais serédo avisados posteriormente sobre eventuais alteragdes.

O Coordenador Lider, a Gestora, bem como seus respectivos representantes, ndo se responsabilizam por quaisquer
perdas, danos ou prejuizos que possam advir como resultado de decisdo de investimento tomada pelos potenciais
investidores (“Investidor’) com base nas informagdes contidas neste Material Publicitario, bem como ndo assumem
qualquer responsabilidade por sua eventual decisdo de investimento, tampouco pelas opinides e servigos prestados
por terceiros contratados por V.Sa. Os Investidores deverao tomar a deciséo a respeito da subscricao e integralizagéo
das Novas Cotas considerando sua situagéo financeira, seus objetivos de investimento, nivel de sofisticacdo e perfil
de risco. Para tanto, deverao, por conta propria, ter acesso a todas as informacdes que julguem necessarias a tomada
da deciséo de investimento nas Novas Cotas. Recomenda-se que os potenciais Investidores contratem seus proprios
assessores em matérias legais, regulatorias, tributarias, negociais, de investimentos, financeiras, até a extensdo que
julgarem necessaria para formarem seu julgamento sobre o investimento nas Novas Cotas. Ainda, € recomendada a
leitura cuidadosa do Prospecto e do Regulamento do Fundo pelo potencial Investidor.

Qualquer decisdo de investimento pelos Investidores deve ser feita exclusivamente com base nas informagdes
constantes do Prospecto e dos demais documentos da Oferta (em conjunto, os “Documentos da Oferta”), e ndo com
base no conteudo deste Material Publicitario. Este Material Publicitario ndo substitui a leitura integral dos Documentos
da Oferta. Este material ndo é e ndo deve ser interpretado como um Documento da Oferta.

O investimento em Novas Cotas ndo é adequado aos Investidores que: (i) necessitem de liquidez consideravel com
relacéo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociagéo de Novas Cotas no mercado secundario brasileiro € restrita;
(ii) ndo tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos na Oferta e/ou nas Novas Cotas ou que ndo tenham
acesso a consultoria especializada, em especial regulatérias, tributarias, negociais, de investimentos e financeiras;
e/ou (i) ndo estejam dispostos a correr risco de crédito de empresas do setor de atuagdo do Fundo.

O investimento nas Novas Cotas envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo potencial Investidor.
Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, regulamentagdo especifica, entre outros, que se
relacionam tanto ao Fundo, bem como as préprias Novas Cotas objeto da Oferta. Para completa compreenséo dos
riscos envolvidos no investimento nas Novas Cotas, os potenciais Investidores devem ler o “Prospecto Definitivo da
Oferta Publica de Distribuigdo da 62 (Sexta) Emissdo de Cotas da Classe Unica de Cotas do Patria Renda Urbana -
Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada” (“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto”), especialmente
a segdo de fatores de risco, antes de decidir investir nas Novas Cotas. O Prospecto podera ser obtido junto (a) a
administradora do Fundo; (b) ao Coordenador Lider e demais instituicdes participantes da Oferta; (c) a B3; (d) a CVM;
e (e) ao Fundos.net, administrado pela B3. Qualquer decisao de investimento por tais investidores devera basear-se
Unica e exclusivamente nas informagdes contidas nos Documentos da Oferta.

Informacdes detalhadas sobre o Fundo podem ser encontradas no regulamento do Fundo, que se encontra disponivel
para consulta no site da CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribuigdo”, em
“Ofertas rito automatico Resolugdo CVM 160” clicar em “Consulta de Informagdes”, buscar por “Patria Renda Urbana -
Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada” e, entéo, localizar a op¢édo desejada).

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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DISCLAIMER

A decisdo de investimento € de exclusiva responsabilidade do Investidor e demanda complexa e minuciosa avaliagao
da estrutura do Fundo, bem como dos riscos inerentes ao investimento. Recomenda-se que os potenciais Investidores
avaliem, juntamente com sua consultoria financeira e juridica, até a extensdo que julgarem necessario, os riscos de
liquidez e outros associados a esse tipo de ativo.

Os termos em letras maiusculas que ndo se encontrem especificamente definidos neste material serdo aqueles
adotados nos Documentos da Oferta.

ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO UMA
RECOMENDAGAO DE SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS. 0OS POTENCIAIS
INVESTIDORES SAO ADVERTIDOS A EXAMINAR COM TODA A CAUTELA E DILIGENCIA AS INFORMAGOES
CONTIDAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E NO PROSPECTO, ASSIM COMO NAO TOMAR DECISOES DE
INVESTIMENTO UNICAMENTE BASEADOS NO AQUI DISPOSTO OU EM PREVISOES FUTURAS OU
EXPECTATIVAS, DEVENDO REALIZAR ANALISE DE CREDITO INDEPENDENTE CASO DESEJEM INVESTIR NAS
NOVAS COTAS. ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO DEVE EM QUALQUER HIPOTESE SE CONFUNDIR COM O
PROSPECTO.

A LEITURA DESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA E INTEGRAL DOS
DOCUMENTOS DA OFERTA. OS INVESTIDORES DEVEM LER O PROSPECTO, ESPECIALMENTE A SEGCAO
RELATIVA AOS FATORES DE RISCO, O REGULAMENTO E OS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA
ATENTAMENTE ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTO.

A RENTABILIDADE ALVO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA COMO PROMESSA OU
GARANTIA DE RENTABILIDADE.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, EM GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO OU DAS NOVAS COTAS
DISTRIBUIDAS.

A INFORMAGAO AQUI INSERIDA NAO PODE SER MENCIONADA, CITADA OU DE QUALQUER OUTRA FORMA
DIVULGADA POR VOCE. A DIVULGAGAO DOS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA ESTA SUJEITA AOS
LIMITES E RESTRIGOES ESTABELECIDOS NA RESOLUGAO CVM 160.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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SUMARIO EXECUTIVO: A 62 EMISSAO
PORTFOLIO ATUAL

R$ 3,0 bi 100 Ativos 14,5%

Patrimoénio Atual do Fundo Portfélio Robusto Retorno acumulado anualizado

A EMISSAO

Incremento do guidance

182% R$ 1,5 bi ~27 Ativos de rendimentos para

Retorno acumulado total

FOCO NA DIVERSIFICACAO E AMPLIACAO DO PORTFOLIO

Participe da expansdo do maior fundo de renda urbana do Brasil. Uma oferta de R$ 1,5 bilhdo que, na visdo da
gestora, fortalece o seu portfdlio e busca gerar renda mensal sustentavel

Com mais de 8 anos de track record, o fundo entregou um retorno acumulado de 182%,
que resulta em 14,5% ao ano, uma média de mais de 7% a.a. de ganho real acima da

inflagao.

Gestao ativa com foco na geragao de valor através da reciclagem de ativos: TIR média de
mais de 100% nas vendas do portfélio.

Projetamos que a 6% emissao sustentara um crescimento sustentavel da receita

recorrente nos proximos anos.

62 Emiss&o de Cotas Pipeline Estratégico R$ 0.97/cota
’

Cronograma da Emissao

22/05
Anuncio de inicio da oferta

29/05 - 12/06
Periodo do direito de preferéncia

15/06 — 25/06
Periodo do direito de sobras e montante adicional

18/11
Data maxima do anuncio de encerramento

Dados da Emissao

[~

Renda recorrente crescente
desde o IPO

5

Portfolio Diversificado:
+100 imoéveis, em 16 estados e
com multiplos locatarios

NN
I"'
Portfolio conta

majoritariamente contratos
atipicos de longo prazo

Preco da subscrigao 2
R$ 128,99/cota com base na cota patrimonial de 30/04/2026

Oferta com baixo custo de distribuicdo para os novos cotistas
Apenas R$0,12/cota, dado que todo comissionamento devido aos coordenadores sera
arcado pela Gestora

Fonte: Patria RE Brasil e Economética; As informagdes contidas neste slide tratam-se da tese de investimento desenvolvido pelo Gestor com base em suas politicas internas. Ndo ha garantia de que potenciais oportunidades estarao disponiveis para o Gestor, nem de que o Gestor sera capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia
de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Ndo ha garantia de que as informagdes aqui indicadas nao sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagéo da Gestora. As analises aqui contidas séo baseadas na visdo do Gestor em relagdo a desempenhos do mercado Imobiliario, além de diversos
modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo estimativas e premissas sobre potenciais eventos futuros. O desempenho real pode ndo ser igual ao estimado. Nao ha garantia de que as andlises do Gestor se materializem, bem como ndo ha garantia de alcancar o retorno esperado. O desempenho passado nédo é garantia de desempenho futuro

2Considerando taxa de distribuigédo primaria

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
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01 Patria Real Estate

Agenda

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
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PATRIA | HISTORIA & PLATAFORMA DE INVESTIMENTO

Aquisicao da Plataforma de Real Estate do Credit Suisse

c ) o #ﬂ Plataforma de Investimentos Alternativos na América Latina
onclusdo da Aquisicao da VBI Real Estate

Parceria com o Bancolombia
Aquisicao da Private Equity Solutions da Abrdn

Acordo para aquisigéo da plataforma CSHG Real Estate

IPO: PAX @Nasdaq
Combinagéo com Moneda e Kamaroopin

1 GPMS

I Infraestrutura

Langamento de estratégias no Brasil

Real Estate

~R$ 309 bi

Ativos sob Gestao?

I Private Equity

Parceria com a Blackstone

I Crédito

Lancamento de produtos de Infraestrutura

Public Equities

Primeiro fundo de Private Equity levantado

1988 Fundacgao e parceria com Salomon Brothers
(50% | 50%)

HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO.AS EXPECTATIVAS APRESENTADAS PELA GESTORA NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER

e e LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”


https://www.google.com/url?q=https%3A%2F%2Fwww.moneytimes.com.br%2Fpatria-investimentos-compra-totalidade-da-vbi-real-estate-e-se-torna-a-maior-gestora-independente-de-real-estate-jcav%2F
https://www.estadao.com.br/economia/negocios/patria-parceria-maior-banco-colombia/
https://www.infomoney.com.br/mercados/gestora-brasileira-patria-levanta-mais-de-r-32-bi-ao-abrir-capital-nos-eua/
https://abcdoabc.com.br/patria-e-blackstone-adquirem-predios-por-r-700-mi-2/
https://www.blackstone.com/news/press/blackstone-and-patria-announce-partnership-in-brazil/
https://www.infomoney.com.br/minhas-financas/patria-investimentos-busca-oportunidades-em-infraestrutura/
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PATRIA REAL ESTATE BRASIL'

Patria adquire 50% de participacéo da
VBI Real Estate

VBI adquire outras 3 gestoras: Blue
Macaw?, Bari e More Asset® e faz 1°
processo de consolidagdo de Fundos no

RVBI e Patria adquire plataforma CSHG
Real Estate

Fundos HG sao transferidos para a
Gestéo Patria e aquisi¢cao dos 50%
remanescentes da VBI é concluida

Aquisicao da plataforma de fundos
imobiliarios listados da Genial e Vectis®

2° processo de consolidagao dos
Fundos de Papel (PCIP e PSEC)

Aquisicdo Fundos RBR

R$ 38 bi'2 sob
gestdo, em mais de
30 Flls e mandatos

exclusivos

Logistica

R$ 10,2 BI*
AUM

Incluindo o maior
fundo do setor (HGLG)

Crédito

R$ 9,6 BI*
AUM

Principais fundos com
performance acima do
benchmark
(HGCR e PCIP)

Maior gestora +1 MM de
independente investidores
de Flis e [\/[e[VETES

Office

R$ 8,0 BI*
AUM

Incluindo o maior
fundo do setor (PVBI &
HGRE)

Securities

R$ 2,9 BI*
AUM

Principal fundo com
performance acima do
benchmark
(RBRX & PSEC)

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”

PATRIA

Time com mais de
20 anos de
experiéncia

Renda
Urbana

R$ 3,0 BI*
AUM

Maior fundo do setor
(HGRU)

Shoppings

R$ 1,6 BI*
AUM

Outros

R$ 0,5 BI*
AUM
Residencial e Agro Logistico

Fonte: Patria RE Brasil Data base: Mar-26 Assungo dos Flls: BLMC11, BLMR11, BLCA11, BLMO11, MORE11 e MORC11. Assuncao dos Flis: PMLL11, SPTW11, PLCR11, BPFF11, VCJR11 e VCRR11. HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU

SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO.AS EXPECTATIVAS APRESENTADAS PELA GESTORA NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADOS, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMOPROMESSA,GARANTIAOU SUGESTAODE
RENTABILIDADE. RENTABILIDADE PASSADANAOREPRESENTAGARANTIADE RENTABILIDADE FUTURA. (LINK) (LINK) (LINK). * Valores aproximados


https://www.moneytimes.com.br/patria-investimentos-compra-50-da-gestora-vbi-real-estate-saiba-mais/
https://analisa.genialinvestimentos.com.br/analises-e-resultados/entenda-a-fusao-entre-os-fundos-imobiliarios-da-genial-e-patria/
https://pipelinevalor.globo.com/negocios/noticia/patria-compra-gestao-de-fiis-da-vectis-e-adiciona-r-16-bi-ao-portfolio.ghtml
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Patria Real Estate Brasil | Time de Renda Urbana

PATRIA

Rodrigo Abbud

Partner, CEO Real Estate Brazil e Head de Tijolo

Laurival Neto
VP Il & Portfélio Manager — Logistica e Renda Urbana

Laurival & VP Il de investimentos do Patria Real Estate atuando na gestao
dos ativos dos segmentos de logistica e renda urbana. Possui 9 anos de
experiéncia profissional, totalmente dedicados a fundos de investimento
imobiliario. Atuou anteriormente no Credit Suisse Hedging-Griffo (CSHG),
onde trabalhou diretamente na gestdo de fundos imobiliarios, com foco
principalmente na prospecgéo, originagdo, andlise, estruturacéo, aquisicéo e

desinvestimento de ativos imobiliarios. Laurival é graduado em Engenharia

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------
-

Caio Bertoni +4 pessoas
VP — Investimentos no time

Caio é responsavel pelo time de modelagens e

investimentos, que presta suporte para os asset

managers e Portfolio Managers dos Fundo de
Real Estate do Patria. Formado em
Administragdo pela Universidade Presbiteriana
Mackenzie, e pds-graduado pela FIA em

Administragéo Estratégica.

pelo Instituto Tecnolégico de Aeronautica (ITA).

Luis Franciozi
MD — Aquisi¢bes e
desinvestimentos

+ 2 pessoas

Eduardo Pereira no time

VP Il - Asset Management

. N L . . Luis tem mais de 15 anos de Patria, atualmente é
Conta com mais de 15 de anos de experiéncia profissional, incluindo brMalls,
responsavel pelas aquisicdes e desinvestimentos
Guarde Aqui Self Storage e VBI Real Estate. Trabalhou com diferentes tipos > p e

. . . . . " . . dos ativos dos Fundos de Real Estate. Formado
de ativos, incluindo shoppings, empreendimentos logisticos e residenciais,

em Direito pela USP, pés-graduado pela pela FGV
contribuindo para a gestdo e evolugao de portfélios. Eduardo é graduado em e pos-g sl

em Direito e com MBA focado em Real Estate pela

Politecnica da USP.

Engenharia Civil e Engenharia de Producdo, além de possuir MBA em
Gestdo Empresarial pela Fundagcdo Getulio Vargas (FGV), com

o
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

complementacéao internacional pela Ohio University.

Fonte: Patria RE Brasil

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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TIME DE SUPORTE E ATENDIMENTO AOS CLIENTES

COMERCIAL (SALES) RELAGCOES COM INVESTIDORES | REAL ESTATE

Marina Tennenbaum Juliana Freitas
Partner Head Relagdes com
Sales & COO Brasil Investidores Real Estate
(4 2 :
(Y
- Marcella Lie Luka Galvao Izabel Gandini Lucca Argentin
Carolina Dorta Rachel Melki luri Rocha Relagdes com Relagdes com RelagBes com Rela¢des com
Bancos & Family Clientes Institucionais Plataformas e Investidores Investidores Investidores Investidores
Offices Gestoras Real Estate Real Estate Real Estate Real Estate

1 Report mensal dos Fundos através de relatérios mensais e

VRCR% Time focado no relacionamento com o cliente rQ‘L

planilhas de fundamentos

1
</> Site préprio com principais informagdes dos Fundos @‘ Canal direto através do e-mail falecomri.re@patria.com

Fonte: Patria RE Brasil

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”


mailto:falecomri.re@patria.com
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02 Mercado

Agenda

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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MERCADO | OVERVIEW DO MERCADO DE FIIS

MKT CAP DO MERCADO DE Flis (RS bilho .
* (RS bilnes) Apesar do forte crescimento, o mercado de Flls no

Brasil esta apenas comec¢ando — ha um espaco
significativo para expansao, na visao da gestora

Mkt Cap de Mercado

200
183
167

e Mkt Cap de Mercad

ap ae iviercado
103 & 4os REITs . dos FIIs.
3 a0 N— US$ 1,4 tri Sgégg E'-
27 3 (5% do PIB) ( )
mE B . (1% do PIB)

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Mar-26

MEDIA DIARIA DE VOLUME NEGOCIADO DO MERCADO DE Flls (R$ milhdes) NUMERO DE INVESTIDORES DO MERCADO DE Flis (milhares)

537 3,13

2,79 29
248 2,45
316 1,98
217 269 337 261 1,55
1,17
130 0,65

29 38 45 I 009 0,09 012 021
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Mar-26 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Mar-26

Fonte: Patria Real Estate, Funds Newsletter B3 e Banco Mundial e FTSE NaREITs. Data base: jul/25. As andlises aqui contidas sdo baseadas na visdo do Gestor em relagdo a desempenhos do mercado Imobilidrio, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo estimativas e premissas sobre potenciais eventos futuros.O
desempenho real pode ndo ser igual ao estimado. Ndo ha garantia de que as andlises do Gestor se materializem, bem como ndo ha garantia de alcangar o retorno esperado. O desempenho passado ndo é garantia de desempenho futuro. Fonte: FTSE NaREITs

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”

11



MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

MERCADO | VIES POSITIVO PARA ATIVOS IMOBILIARIOS E FllIs

IFIX x SELIC

—IFIX ——SELIC .
Correlagao inversa histérica: a 450 16,00%
ueda da Selic é o principal motor
q princip 400 14,00%
de valorizacao para o IFIX".

350
12,00%
O patamar atual de juros gerou 300 ‘
- : 10,00%
assimetria e descontos nos pregos /
. 250
dos Flls, mas a expectativa de
8,00%
cortes na Selic nos préximos 200
semestres altera essa dinamica’. 6,00%
150
. 4,00%
A gestora entende que estamos as 100
vésperas de um ciclo
50 2,00%
macroecondémico altamente

favoravel para a valorizagdao do 0 0,00%

RN ~ v~ N N OO O < < UL B © O M N 0O 00 O 0O O O ™M M N N OO O &« < L B ©
setor imobiliario. ‘;:‘;‘:‘;:‘;:Z:z:;:;:;:gfgfgﬁgggﬁﬁgg
g 8 2>8>8>28>F>FAFEAFA2F22F2F2E26E 282 E

As Andlises aqui contidas sdo baseadas na visdo do Gestor em relagcdo a desempenhos do mercado Imobiliario, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo estimativas e premissas sobre potenciais eventos futuros. O desempenho real pode ndo ser igual ao estimado. Ndo ha garantia
de que as andlises do Gestor se materializem, bem como néo ha garantia de alcancgar o retorno esperado. O desempenho passado néo é garantia de desempenho futuro. * Na visdo da gestora

Fonte: Patria RE Brasil e Economatica

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO .
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

MERCADO | MOMENTO DO VAREJO

Volume de vendas no varejo (PMC)

Consumo aquecido.

Desemprego na minima de 10 anos (5,6%), com reflexo

direto na renda e confianga das familias, na visdo da gestora.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 Crescimento consistente no volume de vendas do varejo

Menor indice de desemprego dos ultimos 10 anos (PMC em 107,55).

Perspectiva de cortes na Selic estimulando a concessao de

crédito e o consumo, na visdo da gestora.

Cenario macro favoravel para ativos de renda urbana,
suportando a ocupagao e a geragao de receita do Fundo, na

visao da gestora.
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Fonte: Patria RE Brasil, IBGE (desemprego) e IBGE (PMC); As Analises aqui contidas sdo baseadas na viséo do Gestor em relagéo a desempenhos do mercado Imobiliario, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo estimativas e premissas sobre potenciais eventos futuros.
O desempenho real pode néo ser igual ao estimado. N&o ha garantia de que as analises do Gestor se materializem, bem como ndo ha garantia de alcangar o retorno esperado. O desempenho passado nédo é garantia de desempenho futuro.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/trabalho/9173-pesquisa-nacional-por-amostra-de-domicilios-continua-trimestral.html?=&t=series-historicas&utm_source=landing&utm_medium=explica&utm_campaign=desemprego
https://www.ibge.gov.br/estatisticas/economicas/comercio/9227-pesquisa-mensal-de-comercio.html

MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

CrESCimento dO consumo nos Ia reS* (% comparagédo mesmo més do ano anterior)
ABRAS

MERCADO | VAREJO
ALIMENTICIO

+ Alta de 3,68% no Consumo das Familias em 2025

B D UtoRoR oieRpatamar degelies fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26 fev-26 Projecao
(3,72%). 2026
Faturamento do setor (s 2026 205

Desempenho impulsionado por fundamentos

sélidos: menor desemprego, ganho real de renda e

inflacao relativamente controlada." 1.001,4 1.067,0

. ; 2023 2024 2025
* A resiliéncia nas vendas reforca a capacidade de
adaptagdo e expansdo do setor em diferentes Maiores varejistas — TOP 5 (raturamento (em RS BI)) ABRAS
L
o Locatarios do HGRU11
Nossa Tese:
120,6
80,6
« O Fundo captura esse cenario consolidando sua - 36,4 21,3 20
estratégia, tendo as maiores redes varejistas do [ — —
¥ 4 4y Carrefour Assai Grupo Supermercados GPA
Brasil como inquilinas. Mateus BH
Fonte: ABRAS Fonte: Patria RE Brasil, ' NA VISAO DA GESTORA. AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DO GESTOR EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE

DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELO GESTOR, INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO
SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGCAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO
PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO. *VALORES APROXIMADOS

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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https://static.abras.com.br/pdf/tabelao-ranking-abras-2025.pdf
https://www.abras.com.br/edicoes-anteriores/Main.php?MagNo=324#page/67
https://www.abras.com.br/clipping/noticias-abras/120273/consumo-das-familias-mantem-patamar-elevado-e-cresce-368-em-2025-aponta-abras
https://www.abras.com.br/clipping/noticias-abras/120273/consumo-das-familias-mantem-patamar-elevado-e-cresce-368-em-2025-aponta-abras
https://www.abras.com.br/clipping/noticias-abras/120273/consumo-das-familias-mantem-patamar-elevado-e-cresce-368-em-2025-aponta-abras
https://www.superhiper.com.br/ranking-abras-2026-destaca-supermercados-como-forca-motriz-da-economia-brasileira/
https://static.abras.com.br/pdf/grandes-numeros-ranking-2025.pdf

MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

MERCADO | EDUCACIONAL Operador Educacional

* Clientela ligada a regido
¢ Investimentos especificos no imovel

Evolucdo Imobiliaria
* Ao longo do tempo, o ponto comercial torna-se
tao importante quanto a operagao
* Com a evolugdo da regido, a localizagdo torna-se
cada vez mais central

Nossa Tese:
Foco no imovel

* Dependéncia do ponto
* Localizagdo estratégica

25% da receita do Fundo em educacédo, com foco

em players consolidados.

Ativos de nicho com alta barreira de entrada (ex:

medicina) e infraestrutura especifica.

Contrato de locagao

* Vinculagdo forte com contratos atipicos

(Al't 54-A da Lei 8.245/91 ) * CondigBes benéficas para o Fundo

Previsibilidade da receita com contratos atipicos

Resiliéncia do ponto comercial: histérico de troca de

operadoras sem perda de valor para o Fundo.

Fonte: Patria RE Brasil, As Analises aqui contidas sdo baseadas na visdo do Gestor em relagdo a desempenhos do
mercado Imobiliario, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo
estimativas e premissas sobre potenciais eventos futuros. O desempenho real pode néo ser igual ao estimado. Nao
ha garantia de que as analises do Gestor se materializem, bem como nao ha garantia de alcangar o retorno
esperado. O desempenho passado néo é garantia de desempenho futuro.As informagdes contidas neste slide
tratam-se do processo de investimento desenvolvido pelo Gestor com base em suas politicas internas. Nao ha
garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para o Gestor, nem de que o Gestor sera capaz de
identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus
objetivos ou evitar perdas substanciais. Nao ha garantia de que as informagées aqui indicadas néo sofram
alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagéo

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

03 HGRU11

Agenda

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRU11 | INVESTINDO NA ECONOMIA REAL

Continuidade no Processo de Aquisicdo, Gestao e Venda de Ativos: Foco no Aumento de Renda Recorrente e Geracdo de Renda Nao
Recorrente

Alocacao de capital em portfélios e ativos imobiliarios, buscando otimizar
o custo de aquisi¢cdo para destravar margens de lucro e maximizar o
dividend yield.

Gestao Ativa:

Gestao dos ativos buscando ocupacéao e diversificacdo, com inquilinos de
grande porte e lideres em seus mercados. Sendo os principais setores;
Varejo Alimentar (55%): Supermercados (Carrefour, Assai). Educacional
(25%): Faculdades e escolas (YDUQS, Cogna). Varejo de Rua: Lojas e
servicos essenciais (Pernambucanas)

Reciclagem Reciclagem de Portfélio:

Nossa estratégia foca na reciclagem de ativos acima dos laudos de
avaliagao, o que permite destravar valor e gerar renda nao recorrente.

Fonte: Patria RE Brasil, As informagdes contidas neste slide tratam-se do processo de investimento desenvolvido pelo Gestor com base em suas politicas internas. Nao ha garantia de que potenciais oportunidades estarao disponiveis para o Gestor, nem de que o Gestor sera capaz de identificar oportunidades de investimento
apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcancar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Ndo ha garantia de que as informagdes aqui indicadas nao sofram alteragées no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragées nas politicas internas de atuagao.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO .
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRU11 | PORTFOLIO EM NUMEROS'

1° e maior . ..
, Distribuicao geografica
FIl de renda urbana do pais - A 5 5%
crr o~ de varejo alimenticio
RS 3,0 bilhdes

Valor patrimonial (R$ 128,87 por cota)

RS 3,8 milhdes

Volume médio diario

8,8 %

Dividend yield patrimonial

600 mil m?

de area bruta locavel.

182 %

de retorno acumulado

230 mil

em numero de cotistas

25%

de educacional

17%

de varejo vestuario

3%

de outros

®e®® > ®

Fonte: Patria; O HISTORICO DO FUNDO, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS

AOS COTISTAS.
" Abril 2026

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRU11 | PORTFOLIO EM NUMEROS

Portfolio ancorado pelas maiores varejistas do pais, combinando baixa vacancia e alta previsibilidade de receita, com mais de 80% dos
aluguéis em contratos atipicos.’

Concentracao por locatario « rcsia contratada) Vencimento de contratos ( receita contratada)

Carrefour, 24% | Assai, 22% DMA, 5% 2026 2027 2028 2029 2030+

Historico de Vacancia (s, Tipicidade dos contratos  receia contratada)

Vacancia Fisica Vacancia Financeira

% Jo.3% L0

Atipico, 81%

mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26 fev-26 mar-26 abr-26
Fonte: Patria RE Brasil, O HISTORICO DO FUNDO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE
RISCOS AOS COTISTAS. " Na visdo da gestora

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRU11| HISTORICO PERFORMANCE ACIMA DOS BENCHMARKS E NEGOCIANDO COM
PREMIO

Historico de geracao de valor no longo prazo, aliado a dividend yield em linha aos FlIs de tijolo e negociagao recorrente acima do multiplo
medio de price to book do mercado

Tabela de

cabelade 1 2020 2021 2022 2023 2024 AtumUlado * Performance acima do bechmarket: + 182,4% acumulado desde
; 2019 — +9.930 bps acima do IFIX e +8.590 bps acima do CDI e

HGRU11 :46,8% 6,6% -1,3% 156% 301% -7,8% 181% 8,7% 182,4% - i

............................... superou o TEVA TIJO|O em + 15.810 bps no penodo — 7X o retorno

IFIX :35,0% -11,0% -22% 2,8% 157% -6,0% 21,1% 4,1% 83,1%

S do setor

............................... Y A AR * Resiliéncia da cota: P/VP médio de 1,00x, enquanto o setor

TEVA - Tijolo 0,0% -29% -20,3% 22,5% 51% 1,0% 11,1% 13,0% 24,3% negocia com desconto de ~10% desde 2022

250 HGRU11 IFIX CDI TEVA - Tijolo P/VP médio

200 = P/VP HGRU (média) P/VP TEVA - TIJOLO (média)

150

100

50

0

jan-19

jul-19
jan-20
jul-20

jan-21
jul-21
jan-22
jul-22
jan-23
jul-23
jan-24

2021 2022 2023 2024 2025

O HISTORICO DE RENTABILIDADE, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS

2026 YTD

Fonte: Patria RE Brasil e Economatica

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO N
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRU11 | ADQUIRIMOS PORTFOLIOS NO ATACADO E VENDEMOS NO VAREJO

Valor Total TIR a.a. Lucro por cota
(R$ milhdes) (média ponderada) (R$)

] . , Qtd de vendas
Nossa tese de investimento ¢é clara:

. . - o 129,05 25,49 1,94
Adquirimos portfélios no atacado, com objetivo de %

garantir escala e poder de negociagao para gerar 174,55 1.761.7% 3,54

renda recorrente. Em seguida, executamos a

. . . 14,10 20,4% 0,23
reciclagem desses ativos com vendas no varejo,

ativo por ativo, buscando destravar valor e gerando 22764 29.4% 3.44

lucro nao recorrente para o cotista.
9,90 27,4% 0,12

555,24 103,4% 9,27

Fonte: Patria RE Brasil, As informagdes contidas neste slide tratam-se do processo de investimento desenvolvido pelo Gestor com base
em suas politicas internas. Nao ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para o Gestor, nem de que o Gestor sera
capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou
evitar perdas substanciais. Nao ha garantia de que as informagdes aqui indicadas ndo sofram alteragdes no longo ou curto prazo,
podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagdo. O HISTORICO DO FUNDO, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRU11 | HISTORICO DE DISTRIBUICOES E DESINVESTIMENTOS

Ao longo de todo o periodo do fundo foram 33 vendas, mais de R$ 550 milhdes em desinvestimentos e uma TIR média de mais de 100%.

Rendimentos Distribuidos aos cotistas

Venda
Venda Santo Venda
Venda Séo José do Alberto Pernambuce_mas
Porto Rio Pardo Venda : Araguari
Velho I Porto Velho : Venda I
Venda
: Campo I I  Venda : Pogos de MVeEdz |
I Mourao | | [Ibipora | Caldas acl ado [
I I : | I | I | I
' | ' | | | | |
| : | | | |
| : | I I
1,25 22 1,45
0,85 0,85 | 0,85 il 0,85 1 0,90 0,90 0,90 [ 0,90 0,95 I 0,95 [ 0,95 [ 0,95 | 0,95 0,95 I 0,95 I 0,95 [N 0,95

mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26 fev-26 mar-26 abr-26

O HISTORICO DE RENTABILIDADE, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”

Fonte: Patria RE Brasil
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRU11 | CRESCIMENTO RESILIENTE DO PATRIMONIAL E EMISSOES COM RETORNO
ACIMA DOS BENCHMARKS

— (Cota pelo valor de mercado, patrimonial e de emissao (rs por cota)

emsio

TIR*: TIR*: TIR*: TIR*:

HGRU11: HGRU11: HGRU11: HGRU11:
13,2% 13,6% 11,6% 16,7%
CDI: CDI: CDI: CDL:

140 9,6% 10,0% 10,9% 14,0%
IFIX: IFIX: IFIX: IFIX:

e 5,4% 7,8% 6,6%

120 \/\/

110

- Cota Mercado ® Cotaemissao - Cota Patrimonial

80
jul-18 jan-19 jul-19 jan-20 jul-20 jan-21 jul-21 jan-22 jul-22 jan-23 jul-23 jan-24 jul-24 jan-25 jul-25 jan-26

Fonte: Patria e Economatica; O HISTORICO DE RENTABILIDADE, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE
ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. * Valores aproximados

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Agenda

04 Emissao

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRU11 | PILARES DA 62 EMISSAO

Pilares da emissao pautados em na busca por: (i) crescimento do valor patrimonial por meio de alocacgao eficiente de capital; (ii) expansao da
renda recorrente; (iii) reciclagem estratégica do portfolio e; (iv) geragao de ganhos para reinvestimento e distribuicdo aos cotistas.

Busca pela geracao de Busca pelo crescimento Busca por maior Potencial de
resultado nao da renda recorrente diversificacao do portfolio crescimento do Fundo e
recorrente aumento de liquidez

Fonte: Patria RE Brasil. As informagdes contidas neste slide tratam-se da tese de investimento desenvolvida pelo Gestor com base em suas politicas internas. Ndo ha garantia de que potenciais oportunidades estaréo disponiveis para o Gestor, nem de que o Gestor sera capaz de identificar oportunidades de
investimento apropriadas para implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Nao ha garantia de que as informagdes aqui indicadas nao sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagédo da Gestora

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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HGRU11 | PIPELINE INDICATIVO

Preco de
Aquisigao
YoC' (1° ano)
YoC' (2° ano)
Cap Rate'
ABL
Participagao
N° Iméveis
Vacancia
Contratos
Tipo

Rating* do

principal locatario

Setor

L

R$ 1,5 bilhdo

9,2% a.a.

9,6% a.a.

9,1% a.a.

220 mil m?

100%

27

0%

I R$ 600,0 milhdes

9,0% a.a.

9,5% a.a.

9,0% a.a.

117 mil m2

100%

12

0%

Atipico

Monousuarios

AAA(bra)

Varejo

R$ 249,6 milhdes

9,9% a.a.

10,4% a.a.

9,9% a.a.

62 mil m2

100%

0%

Atipico

Monousuarios

AAA-(bra)

Varejo

R$ 103,0 milhdes

9,2% a.a.

9,7% a.a.

9,2% a.a.

4 mil m2

100%

0%

Tipico / Atipico

Multiusuarios

Confidencial

Varejo

R$ 78,5 milhdes

10,4% a.a.

10,9% a.a.

10,4% a.a.

32 mil m?

100%

0%

Atipico

Monousuario

AA(bra)

Educacional

MATERIAL PUBLICITARIO

R$ 61,5 milhdes

10,0% a.a.

10,5% a.a.

10,0% a.a.

14 mil m?

100%

0%

Atipico

Monousuario

AAA-(bra)

Educacional

R$ 50,0 milhdes

10,0% a.a.

10,5% a.a.

10,0% a.a.

11 mil m?

100%

0%

Atipico

Monousuario

AA(bra)

Educacional

R$ 40,0 milhdes

11,3% a.a.
(parcelamento)

9,4% a.a.
(parcelamento)

9,0% a.a.

3 mil m2

100%

0%

Tipico

Monousuario

Confidencial

Educacional

R$ 32 milhdes

9,8% a.a.

10,3% a.a.

9,8% a.a.

17 mil m?

100%

0%

Tipico

Monousuario

AA(bra)

Educacional

PATRIA

R$ 287,4 milhdes

Fonte: Patria; NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO E, CASO OS RECURSOS OBTIDOS PELA
OFERTA SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS PARA A AQUISICAO DOS ATIVOS, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAO DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA 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.
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRU11 | ANTES E DEPOIS DA 62 EMISSAQO

Dando continuidade a estratégia de gestao ativa, a expanséao do portfdlio visa a reciclagem de ativos para gerar ganhos de capital (ndo
recorrentes), além de promover o crescimento sustentavel da receita recorrente.

Patrimonio Liquido

HGRU11

RS 3,0 bilhdes

62 Emissao

RS 1,5 bilhdo

Apos

RS 4,5 bilhdes

Resultado por cota RS 0,95 RS 1,02 RS 0,97
% de alavancagem* 5,4% 0,7% 3,8%
ABL! 600 mil m? 220 mil m? 820 mil m?
N2 Iméveis 100 27 127

% Varejo e Educacional

72% e 22%

68% e 23%

71% e 24%

Fonte: Patria. O HISTORICO DO FUNDO, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE PROJETADA, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO
OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE SLIDE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. * Valores aproximados

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”

27



MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Agenda

05 Estudo de Viabilidade

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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FLUXO DE CAIXA - PROJETADO

1° Ano

Receita de Locagao (complementar com a Oferta) 115.2

em R$ MM

Receita de Locagao (atual) em R$ MM 272,6

Outras receitas do Fundo em R$ MM 69,0

Receitas Extraérdinarias 29,4
Total de Receitas em R$ MM 486,2

Despesas Financeiras em R$ MM -18,1

Despesas Imobiliarias em R$ MM -1,6

Despesas Operacionais em R$ MM -60,7

Total de Despesas em R$ MM
Resultado em R$ MM

Resultado médio mensal por cota em R$

MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

2° Ano

120,0

283,5

68,8
32,9
505,1
-18,0
-1,6
-65,0

3° Ano

124,8

294,2

69,6
0,0
488,6
-17,8
-1,6
-62,3

DY' médio ao ano

RESULTADO E DY - PROJETADO

0,98

®
®

0,88

0,93 0,98

0 Ano 1° Ano 2° Ano 3° Ano

. Result. recorrente a.m. (R$/cota)

O Dist. projetada a.m. (R$/cota)

Fonte: Patria. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE PROJETADA, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES
PRESENTES NESTE SLIDE SAO BASEADAS EM SIMULAGCOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO N
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Agenda

06 Caracteristicas da Oferta

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
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MATERIAL PUBLICITARIO

CARACTERISTICAS DA OFERTA

Ticker

Coordenadores
Administrador

Oferta

Publico-Alvo

Volume Base da Oferta
Volume Minimo

Preco da Subscricao

Investimento Minimo por
Investidor

Prazo do Fundo
Ambiente de Negociagao

Regime de Colocagao

PATRIA RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
HGRU11

PATRIA
@pactual @ BBA

genial
62 (Sexta) Emiss&do De Cotas Da Classe Unica De Cotas Do Patria Renda Urbana - FlI
Investidos Geral
R$ 1.500.000.020,19 (um bilhdo, quinhentos milhdes, vinte reais e dezenove centavos)
R$ R$ 50.000.013,56 (cinquenta milhdes, treze reais e cinquenta e seis centavos)

R$ 128,99 (cento e vinte e oito reais e noventa e nove centavos)
1 cota

Indeterminado
B3

Melhores Esforgos

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA
R, L

Ordem dos
Eventos

| hemer

— Obtencéao do Registro da Oferta na CVM / Divulgagéo deste Anuncio de Inicio / Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo e da Lamina 22/05/2026
— Data de Identificagdo dos Cotistas com Direito de Preferéncia 27/05/2026
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador / Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 29/05/2026
— Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 11/06/2026
— Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador / Data de Liquidagéo do Direito de Preferéncia 12/06/2026
“ Divulgagcéo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 12/06/2026
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricao de Sobras e de Montante Adicional na B3 e no Escriturador 15/06/2026
— Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Subscrigao de Sobras e de Montante Adicional na B3 18/06/2026
— Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Subscrigdo de Sobras e de Montante Adicional no Escriturador 19/06/2026

Data de Liquidagao das Sobras e do Montante Adicional / Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de

“ Subscri¢cdo de Sobras e de Montante Adicional ee b el
n Encerramento do Periodo de Coleta de Intengbes de Investimento 25/06/2026
n Data de realizagdo do Procedimento de Alocacdo — Novas Cotas a serem integralizadas via DDA 26/06/2026
“ Data da liquidagdo da Oferta — Novas Cotas a serem integralizadas via DDA 30/06/2026
“ Inicio da liquidagao das Novas Cotas via Escriturador 01/07/2026
“ Data maxima de liquidagéo das Novas Cotas via Escriturador 17/11/2026
“ Data maxima para divulgagao do Anuncio de Encerramento 18/11/2026

As datas previstas acima sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipacdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogacédo, modificacdo, suspensao ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A ocorréncia de
revogacao, suspensado ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizacdo do Prospecto Definitivo e da Lamina.
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FATORES DE RISCO

Risco de mercado das Cotas do Fundo

Considerando que a aquisigdo de Cotas € um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagéo do valor de
mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario no curto prazo, havendo a possibilidade, inclusive, de
acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado dos Ativos do Fundo

Os Ativos integrantes da carteira da Classe estédo sujeitos, direta ou indiretamente, as variagbes e condigdes dos
mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que s&o
afetados principalmente pelas condigdes politicas e econémicas nacionais e internacionais. Nao é possivel prever o
comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de capitais, tampouco dos fatores a eles exdgenos e que
os influenciam. Nao ha garantia de que as condigdes dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles
exogenos permanecerdo favoraveis a Classe e aos Cotistas. Eventuais condigdes desfavoraveis poderdo prejudicar
de forma negativa as atividades da Classe, o valor dos Ativos que compdem a sua carteira, a rentabilidade dos
Cotistas e o prego de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito

Os devedores dos recebiveis (locagdes) decorrentes dos ativos integrantes da carteira da Classe e os emissores ou
devedores de titulos que eventualmente integrem a carteira da Classe podem n&o cumprir suas obrigagdes de pagar
tanto o principal como os respectivos juros, conforme existente, os quais serdo pagos conforme definido e a Classe.
Os titulos publicos e/ou privados e os créditos que compor a carteira da Classe estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores ou devedores de lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da Classe de honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas obrigages. Eventos que afetem as condigdes financeiras
dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteracées nas condicdes econdmicas, legais e politicas que
possam comprometer sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e
liquidez desses ativos. Nestas condigdes, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos
pelo preco e/ou momento desejados e, consequentemente, a Classe podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos da Classe podera impactar negativamente o patriménio da Classe,

a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, mudangas na percepgdo da qualidade dos créditos
dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da Classe, mesmo que ndo
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a fatores macroecondmicos relevantes e politica governamental

O Fundo e a Classe estéo sujeitos, direta ou indiretamente, as variagbes e condicdes dos mercados de titulos e
valores mobiliarios, que sado afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas nacionais e
internacionais. O Fundo e a Classe desenvolverdo suas atividades no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeitos
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
inflacdo e implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido no passado recentes
alteragcbes nas taxas de juros, desvalorizagdes da moeda doméstica para evitar oscilagbes relevantes no valor do
dolar, nas tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, combinadas com outras condigdes
macroecondmicas podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adog¢ao de
medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagao da economia, instabilidade de precgos, elevacdo de
taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condi¢des financeiras, os
resultados operacionais do Fundo e da Classe e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo e
da Classe. 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 e da Classe. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos séo: (i) o aumento das
taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por iméveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades
investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concesséo de crédito tanto para incorporadora, quando
o Fundo e a Classe utilizassem deste expediente, como para compradores de imdveis; (ii) aumento da inflagédo que
poderia levar a um aumento nos custos de execugdo dos empreendimentos imobiliarios ou mesmo impactar a
capacidade de tomar crédito dos compradores de imoéveis; e (iii) alteragdes da politica habitacional que poderia reduzir
a disponibilidade de crédito para financiamento das obras dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo do
financiamento disponivel para os compradores de imoveis ou o custo de obras, com redugdo dos incentivos
atualmente concedidos ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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FATORES DE RISCO

Riscos tributarios

As regras tributérias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributaria, alteragéo pontual da legislagéo tributaria bem como em virtude de novo entendimento
acerca da legislagao vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretagdo diferente da
Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a
incidéncia de tributos em determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a
sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”), PIS, COFINS nas
mesmas condigdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou
teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem
isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja
concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor
das Cotas. A Lei n° 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario ndo tém sua tributagéo equiparada
a das pessoas juridicas desde que nédo apliguem recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como
construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. De acordo com a Lei n° 8.668/93, os rendimentos
distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte a aliquota de
20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso |, da Lei n° 11.033/04, ficam isentos do IR na
fonte e na declaragéo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido
beneficio fiscal, nos termos do artigo 3°, paragrafo Unico, da mesma lei, (i) sera concedido somente nos casos em que
o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo sera concedido ao
Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso
1° do artigo 2° da Lei n°® 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas
lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo. Assim, considerando que, no ambito do Fundo, ndo ha limite maximo de subscrigdo por Investidor, ndo
fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica
titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei
n° 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e/ou (jii) o
Fundo, na hipétese de ter menos de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel, com
excegdo aos investimentos em letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario,
quotas de fundos de investimento imobiliario e de fundos de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais,
realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as
pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributagdo, nos termos da Lei n° 8.668/93, o que podera afetar a
rentabilidade esperada para as Cotas.

Ainda, o paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n° 8.668/93 estabelece que o Fundo devera distribuir a seus cotistas, no
minimo, 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. A responsabilidade pela
apuracao dos lucros recai sob os prestadores de servigo essenciais do Fundo que, caso nao observem o disposto no
Regulamento, poderao causar prejuizos ao tratamento tributario do Fundo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagéo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos nio previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a
qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de
alteragéo na legislagéo tributaria vigente.

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

A parte da legislagao tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos da
Classe, incluindo, mas nado se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estédo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor
dos investimentos, bem como as condigbes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios e de aumento de custos de
construgéo

A Classe podera adiantar quantias para projetos de construgédo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente
a execugao das obras dos empreendimentos e sejam compativeis com os seus cronogramas fisico-financeiro. Assim,
a Classe podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construgao dos
referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusédo ou a ndo concluséo das
obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar
direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos
valores de locagdo e consequente rentabilidade da Classe, bem como a Classe podera ter 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 imobiliarios.
Adicionalmente, o construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios podera enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupgao e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construgéo
dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos a Classe e,
consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, A LAMINA E O PROSPECTO DEFINITIVO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”

PATRIA

34



MATERIAL PUBLICITARIO

FATORES DE RISCO

Risco de concentracédo da carteira da Classe

A Classe podera investir em um unico Imével ou em poucos Iméveis de forma a concentrar o risco da carteira em
poucos locatarios. Adicionalmente, caso a Classe invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser
observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de enquadramento e desenquadramento la
estabelecidas. O risco da aplicagdo na Classe tera intima relagdo com a concentragédo da carteira, sendo que, quanto
maior for a concentragdo, maior sera a chance de a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragdo da
carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo Imobiliario ou do locatario do Imével em
questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de n&o aquisi¢cao da totalidade dos Imodveis-Alvo do pipeline indicativo

Nao obstante a determinagéo no Regulamento de que, nos termos da politica de investimentos do Fundo e da Classe,
os recursos deverdo ser aplicados primordialmente em Ativos-Alvo, o Fundo e a Classe ndo tém Ativos-Alvo pré-
definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em Ativos-Alvo compativeis com a
politica de investimentos do Fundo e da Classe. Desta forma, o Fundo e a Classe poderao, a critério da Gestora,
adquirir, integrar ou parcialmente, a depender da disponibilidade de recursos obtidos com a Oferta, um ou mais
Iméveis-Alvo mencionados no pipeline indicativo constante no Prospecto, ou ainda ndo adquirir nenhum dos Iméveis-
Alvo, utilizando os recursos provenientes desta Oferta, observado que, posteriormente ao seu ingresso no patriménio
da Classe, podera a Gestora, em nome da Classe, recomendar a Administradora a constituicdo de 6nus reais sobre
imoveis integrantes do patriménio da Classe para garantir obrigagdes por ela assumidas. Ainda que sejam assinadas
propostas vinculantes para a aquisicdo dos Imdveis-Alvo, ndo é possivel assegurar que as tratativas negociais com os
vendedores dos ativos avancem, tendo em vista que a concretizagdo dos negdcios em questdo dependera da
implementacéo de diversas condigbes estabelecidas, incluindo, mas néo se limitando, (i) a conclusdo satisfatéria das
negociagbes definitivas dos respectivos termos e condigdes com os respectivos vendedores dos Imoéveis-Alvo e
celebragao dos documentos definitivos, (ii) a concluséo satisfatéria da auditoria dos Iméveis-Alvo; e (iii) a realizagéo da
presente Oferta, ou, ainda por fatores exégenos e néo factiveis de previsdo neste momento. Nesse sentido, os
Investidores devem considerar que os potenciais negocios ndo podem ser considerados como ativos pré-
determinados para aquisicdo com os recursos a serem captados na Oferta, de forma que o Fundo e a Classe poderao
investir em ativos que n&o estejam ali indicados e, consequentemente, podera afetar o resultado indicado no Estudo
de Viabilidade. Nesse cenario, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora na selegdo dos ativos que
serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos-Alvo pela Gestora, fato que
podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos a aquisi¢cdo de iméveis pela Classe

Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, e esta iliquidez pode dificultar a compra e a venda dos

imoéveis da Classe. Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira da Classe,
que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos, cotagdes de mercado e dos critérios para
precificagédo de ativos.

Aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias relacionados ao imovel. Podem existir também
questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os iméveis adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a
titularidade dos imdveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O processo de auditoria (due
diligence) realizado pelo Fundo, ou terceiros por ele contratados nos iméveis adquiridos, bem como quaisquer
garantias contratuais ou indenizagdes que o Fundo possa vir a receber dos vendedores, podem néo ser suficientes
para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva aquisicdo do
respectivo imével. Por esta razdo, considerando esta limitagdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos
antecessores na propriedade do imével que podem recair sobre o proprio imével, ou ainda pendéncias de
regularidade do imével que ndo tenham sido identificados ou sanados durante o processo de auditoria (due diligence),
0 que poderia (i) acarretar 6nus a Classe, na qualidade de proprietaria do imoével; (i) implicar em eventuais restricoes
ou vedagdes de utilizagdo e exploragédo do imovel pela Classe; (iii) desencadear discussdes quanto a legitimidade da
aquisicdo do imével pela Classe, incluindo a possibilidade de caracterizagdo de fraude contra credores e/ou fraude a
execucao; ou (iv) perda da propriedade da Classe sobre os imdveis, sem que seja reavido o respectivo valor investido,
sendo que estas quatro hipéteses poderiam afetar os resultados auferidos pela Classe e, consequentemente, os
rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Adicionalmente, é possivel que existam passivos e contingéncias nao identificados quando da aquisigéo do respectivo
imovel que sejam identificados e/ou se materializem apds a aquisicdo do imével pela Classe, reduzindo os resultados
do Fundo e os rendimentos dos Cotistas. Por outro lado, ainda que inexistam contingéncias, é possivel que a Classe
seja incapaz de realizar as aquisicbes nos termos inicialmente planejados, deixando de operar com sucesso as
propriedades adquiridas.

Os Ativos-Alvo a serem investidos pela Classe continuardo sendo de propriedade de seus vendedores enquanto nao
for formalizado o negécio juridico, o que s6 ocorrerda com o efetivo registro das respectivas escrituras perante os
Cartdrios de Registro de Iméveis competentes. Nesse interim, existe a possibilidade de os Ativos-Alvo serem
onerados para satisfagdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios, em eventual execug¢do proposta por seus
credores, caso estes ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que poderia dificultar ou
até inviabilizar a transmisséo da propriedade dos Ativos-Alvo para o patrimdnio da Classe.

Caso a Administradora ndo seja capaz de finalizar e celebrar a aquisicdo dos Iméveis-Alvo ou caso os Iméveis-Alvo
ndo sejam adquiridos dentro do prazo e condi¢cdes esperados, a rentabilidade do Fundo podera ser adversamente
impactada.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locagéao

Os bens integrantes do patriménio da Classe estdo sujeitos ao inadimplemento dos devedores e coobrigados, diretos
ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira da Classe, ou das contrapartes das operagdes do Fundo, assim como
a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a redugéo de
ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das operagdes contratadas.

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sao:

(i) quanto as receitas de locagéo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis devido a faléncia, reorganizacdo ou o
aumento de vacancia de inquilinos nos imdveis poderao implicar em néo recebimento de receitas, uma vez que os
aluguéis representam uma fonte substancial de receitas para o Fundo. Eventual inadimpléncia no pagamento dos
aluguéis ou vacancia de parte dos empreendimentos podera acarretar temporaria redugao da receita do Fundo até
que os respectivos locatarios sejam despejados e novas locagdes sejam contratadas. Além disso, na ocorréncia de
tais hipoteses, o Fundo podera néo ter condigbes de pagar todos os compromissos assumidos perante terceiros nas
datas acordadas, o que podera implicar na necessidade de os Cotistas serem convocados pela Administradora para
aportarem mais recursos ao Fundo com o proposito de arcar com esses encargos, observado o disposto no
Regulamento;

(i) quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados em contratos de locagéo tipicos: caso o Fundo venha a
celebrar contratos de locacéao tipicos, ha a possibilidade de as receitas de aluguéis ndo se concretizarem na integra,
visto que a cada vencimento anual as bases dos contratos podem ser corrigidas monetariamente, podendo provocar
alteragdes nos valores originalmente acordados. Ainda em fungéo dos contratos de locagéo, a depender do caso, a
cada trés anos, os valores dos aluguéis podem ser revistos pelas partes (amigavelmente ou por meio de agéo
revisional), a fim de ajusta-los ao prego do mercado. Com isso, os valores de locagdo poderdo variar conforme as
condigdes de mercado vigentes a época da agéo revisional, o que podera afetar adversamente o Fundo, com reflexo
negativo na remuneragéo dos Cotistas do Fundo. No caso dos contratos de locagéo regulados pelo artigo 54-A da Lei
8.245/91, a renuncia expressa, pelo locatario, ao seu direito de pleitear a reviséo judicial do valor do aluguel podera
ser questionada pelos respectivos locatarios. Caso tal renlncia contratual venha a ser desconsiderada, os locatarios
poderéo pedir a reviséo judicial do valor do aluguel, o que podera alterar o fluxo de receita obtido pelo Fundo, com
potencial reflexo negativo na remuneragao dos Cotistas do Fundo;

(iii) quanto ao ndo pagamento de tributos e despesas atribuidos aos locatarios: o Fundo estd sujeito ao néo
pagamento, pelos locatarios, de tributos, despesas condominiais, contas de agua ou de luz, entre outras que, ainda
que sejam atribuidas aos locatarios mediante disposi¢cdo contratual neste sentido, na hipétese de os mesmos néo
adimplirem tais débitos, nem houver garantia suficiente prevista no contrato de locagéo para esta cobertura, o Fundo
podera arcar com esses custos e isso podera afeta-lo de forma adversa, com reflexo negativo na remuneragao dos
Cotistas do Fundo;

(iv) em caso de rescisao unilateral de contratos de locagéo pelo respectivo locatario, os imoéveis permanecerao vagos
até que o Fundo consiga locar tais iméveis para novos locatarios, sendo que durante tal periodo o Fundo tera que
arcar com as despesas e tributos relativos a tais imdveis que seriam de responsabilidade do respectivo locatario, bem

como deixar de auferir a receita de locagdo durante o periodo que permanecer vago, com potencial reflexo negativo
na remuneracgao dos Cotistas do Fundo;

(v) os contratos de locagao tipicos e os contratos de locagéo regulados pelo artigo 54-A da Lei 8.245/91 estédo sujeitos
a rescisao pelo respectivo locatario em razdo de descumprimento de obriga¢des pelo Fundo, na qualidade de locador.
Em tais hipoteses, ndo obstante os locatarios ndo estarem obrigados ao pagamento de multa indenizatéria, o Fundo
podera sujeitar-se ao pagamento de multa aos locatarios em razdo de seu descumprimento.

O Cotista podera ser chamado para aportar valores financeiros adicionais para arcar com compromissos do Fundo,
caso a capacidade dos devedores em realizar pagamentos seja frustrada e acarrete o inadimplemento, observado o
disposto no Regulamento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados ao acirramento da competicdo no mercado imobiliario

O acirramento da competicdo no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um aumento do custo de aquisigao
dos iméveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisicées. A competicdo no mercado de locagdes imobiliarias, em
especial, pode, ainda, afetar a margem das operagdes, podendo acarretar aumento no indice de vacancia dos
imoveis, redugé@o nos valores a serem obtidos a titulo de aluguel dos iméveis e aumento dos custos de manutencao
relacionados aos imoéveis. Neste cenario, as operagdes desempenhadas pelo Fundo e sua lucratividade podem ser
consideravelmente reduzidas, causando um efeito adverso nos seus resultados e na rentabilidade das Cotas. Além
disso, o setor imobiliario brasileiro é altamente fragmentado, ndo existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam
o ingresso de novos concorrentes neste mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de vacancia, rescisdo de contratos de locagao e revisdo do valor do aluguel

Os iméveis investidos pela Classe poderdo ndo ter sucesso na contratagdo de locatarios e/ou arrendatarios ou
adquirentes dos empreendimentos imobiliarios nos quais a Classe vier a investir direta ou indiretamente, o que podera
reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de locagédo, arrendamento e venda dos empreendimentos. Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos
empreendimentos (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoveis) poderdo comprometer a rentabilidade do
Fundo.
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Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos
dos contratos de locagéo, dentre outros, com relagdo ao montante da indenizagéo a ser paga no caso rescisao do
contrato pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual, e a revisdo do valor do aluguel, podera afetar
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de exposigdo associada a locagao e venda de imoveis

A atuacado da Classe em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens imoéveis em
certas regibes, a demanda por locagdes dos imoveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos
ativos alvo da Classe, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse
caso, eventuais retornos esperados pela Classe e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor
dos aluguéis uma redugéao significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode,
também, prejudicar eventual necessidade da Classe de alienagao dos ativos alvo que integram o seu patrimdnio.

Além disso, os bens iméveis podem ser afetados pelas condigdes do mercado imobiliario local ou regional e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcéo de tributos e tarifas publicas; e (ii) da interrupgéo ou prestagao
irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, a Classe podera sofrer um efeito material adverso na sua condigéo financeira e as Cotas poderao ter
sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteragéo da legislagéo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e/ou a locagao dos iméveis

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagéo, leis
tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, esta sujeita a alteracdes, que podem ser decorrentes de alteragdes legislativas, de uma eventual reforma
tributaria, ou de novos entendimentos acerca da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
6rgéos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragbes das politicas monetarias e cambiais. Tais
eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigbes 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 e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar
negativamente os resultados do Fundo.

Dentre as alteragdes na legislagdo aplicavel, destacam-se:

(i) Risco de alteragbes na Lei do Inquilinato: as receitas do Fundo decorrerdo substancialmente de recebimentos de

aluguéis. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por
exemplo e sem limitacdo, com relagéo a alternativas para renovagao de contratos de locagao e definicdo de valores de
aluguel) o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneragao dos Cotistas do Fundo;

(i) Risco de alteracdes na legislagdo: além das receitas advindas da locagéo, as receitas do Fundo decorrerdao
igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploracdo comercial dos ativos imobiliarios.
Dessa forma, caso a legislacédo seja alterada (incluindo, por exemplo e sem limitagéo, alteragées no Cadigo Civil e no
Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo
negativo na remuneracgao dos Cotistas do Fundo; e

(iii) Risco de alteragdes tributarias e mudangas na legislagéo tributaria: existe o risco de modificagcdo na legislagao
tributaria aplicavel aos fundos de investimentos imobiliarios, ou de interpretagéo diversa da atual, que poderao, por
exemplo, acarretar a majoragdo de aliquotas aplicaveis a investimentos em Fll, perda de iseng&o tributaria do
investimento, caso aplicavel, entre outras, de modo a impactar adversamente nos negécios do Fundo, com reflexo
negativo na remuneracgéo dos Cotistas do Fundo.

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, interpretagéo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacédo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos nio previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a
qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de
alteragéo na legislagéo tributaria vigente.

Ainda, pode haver alteragdes futuras na legislagéo tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte da
politica de investimentos do Fundo, de forma que referidas alteragdes poderado eventualmente reduzir a rentabilidade
do Fundo em relagéo a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente, reduzir a rentabilidade
dos Cotistas.

A parte da legislagao tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do
Fundo, incluindo, mas nao se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estéo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor
dos investimentos, bem como as condigbes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de alteragdes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e ocupantes de imdveis estdo sujeitos a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais e
municipais. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos na realizagdo de eventuais reformas e
ampliagcdes dos imoveis, fazer com que o Fundo incorra em custos significativos para cumpri-las, assim como proibir
ou restringir severamente tais atividades, bem como as atividades que venham a ser desenvolvidas pelos ocupantes
dos imdveis.

O eventual descumprimento de leis e regulamentos ambientais por parte do Fundo e/ou por parte dos ocupantes dos
imoveis também pode acarretar a imposi¢cdo de sangbes administrativas, tais como multas, interdicdo de atividades,
cancelamento de licengas e revogagdo de autorizagbes, além de sangdes de outras naturezas ao Fundo e a
Administradora. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretagbes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar as
empresas a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtengdo de licengcas ambientais para
instalagbes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas ambientais.

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo das
licencas e autorizacdes necessarias para o desenvolvimento dos negocios dos ocupantes dos imdveis, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Ainda, em fungédo de exigéncias dos 6rgaos competentes,
pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragées nos imdveis cujo custo podera ser imputado ao
Fundo, na qualidade de locador dos iméveis.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protegdo ambiental serem alteradas apds a aquisigdo de um
imovel pela Classe e antes do desenvolvimento do empreendimento imobiliario a ele atrelado, o que podera trazer
atrasos e/ou modificagdes ao objetivo comercial para o qual o imével foi desenvolvido, acarretando um efeito adverso
para os negocios, para os resultados estimados e, consequentemente, para a rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco operacional

Os resultados operacionais dependem do percentual de ocupacdo e exploragdo onerosa das areas disponiveis.
Condigdes adversas regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de ocupagao e restringir a capacidade do Fundo
em explorar onerosamente de maneira eficaz areas disponiveis e de negociar valores e outras condigbes de
exploragdo onerosa aceitaveis, o que pode reduzir a receita advinda de exploragdes onerosas e afetar os resultados
operacionais de imoveis, e por consequéncia o resultado do Fundo.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho operacional do Fundo s&o os seguintes:
(i) quedas nos niveis de ocupagao, vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos ocupantes dos imdveis;
(i) pressao para queda do valor médio da area locada por conta da redugéo dos niveis de locagao; (iii) tendéncia de
solicitagdes de renegociagbes de aluguéis previamente pactuados em caso de condigdes adversas do mercado

imobiliario regional ou nacional; (iv) depreciagdo substancial de alguns dos iméveis do Fundo; (v) percepgdes
negativas relativas a seguranga, conveniéncia e atratividade da regido onde o imoével se localiza; (vi) mudancas
regulatérias afetando a industria de alguns locatarios onde se encontrem alguns dos imdveis; (vii) alteragdes nas
regras da legislagédo urbana vigente; e (viii) concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides proximas
aquelas em que os imodveis estao localizados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados ao investimento nas Cotas

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

Nao obstante, os Ativos objeto de investimento da Classe apresentam seus proprios riscos, que podem néo ter sido
analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por obrigacdes do originador ou de terceiros, em
decorréncia de pedidos de recuperagdo judicial ou de faléncia, ou planos de recuperagdo extrajudicial, processos
judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos de flutuagdes no valor dos Ativos-Alvo

O valor dos Ativos-Alvo que venham a integrar a carteira da Classe pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuagcdes de pregos e cotagdes de mercado. Em caso de queda do valor dos Ativos-Alvo, os ganhos do Fundo
decorrentes de eventual alienacdo destes imdveis em caso de excussdo das garantias ou a razdo de garantia
relacionada aos Ativos-Alvo poderdo ser adversamente afetados, bem como o prego de negociagdo das Cotas no
mercado secundario poderdo ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor dos iméveis pode implicar
queda no valor de sua locagdo ou a reposigdo de créditos decorrentes de alienagdo em valor inferior aquele
originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.

Adicionalmente, como os recursos do Fundo destinam-se em parte a aplicagdo em Ativos-Alvo atrelados a imoéveis, e
considerando que o Regulamento prevé o investimento direto em Ativos-Alvo iméveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico,
inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imoveis objeto de investimento pelo Fundo, ou
que geraréo os recebiveis dos CRI componentes de sua carteira. A analise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como 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 dos iméveis investidos pelo Fundo e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo materializagéo das perspectivas contidas no Prospecto

O Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos que poderdo ser objeto de
investimento pela Classe, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e
incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas do
Prospecto.

Adicionalmente, as informagdes contidas no Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em
dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes independentes. As informagdes sobre o
mercado imobiliario apresentadas ao longo do Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de
mercado, informagdes publicas e publicagbes do setor.

Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas no Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e
os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas em suas politicas e normas,
causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua
situacéo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou
normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior,
flutuagbes cambiais, inflagdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal, instabilidade
social e politica, alteragdes regulatdrias, e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a
ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os pregos dos Ativos
podem ser negativamente impactados.

Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos imoveis e seus
respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o
desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores e
da populagéo em geral e ja resultou na desaceleragéo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos
por empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de revisao ou resciséo ou renovagao dos contratos de locagédo ou arrendamento

Os contratos de locagéo celebrados para exploragdo dos Ativos-Alvo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que
podera comprometer total ou parcialmente o retorno do Fundo e seus Cotistas. Igualmente, os contratos de locagao

associados aos CRI poderao ser rescindidos ou revisados, com similar impacto.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposigdes previstas na Instrugdo CVM n° 516, de 29
de dezembro de 2011, conforme alterada. Com a edigéo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a
Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Agdes”) e a constituicdo do
Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes e interpretagcdes técnicas
foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacao da legislagéo brasileira aos padroes
internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrugdgo CVM 516
comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagdo de todos os atos normativos
contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario editados até entdo. Referida instrugdo contém,
portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis
atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisbes dos pronunciamentos,
orientagdes e interpretagdes técnicas, de modo a aperfeigoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes
dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das
operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adogao de
tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos regulatérios

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagéo, leis
tributarias, leis cambiais, arcabougo legal e regulatério referente a geragéo distribuida, e leis que regulamentam
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licengcas e autorizagdes necessarias para o
desenvolvimento dos negécios relativos aos Ativos, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como
moratérias e alteragbes das politicas monetaria e cambial. 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 aplicacdo de leis existentes e a
interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo e, consequentemente, afetar negativamente os
Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco imobiliario
Os empreendimentos investidos indiretamente pela Classe poderdo sofrer eventual desvalorizagédo, ocasionada por,

ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de
zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior

oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente
restrinjam os possiveis usos dos empreendimentos limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancgas
socioecondmicas que impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se encontrem, como, por
exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que
resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragbes desfavoraveis
do ftransito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos empreendimentos, (v) restricdbes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicag¢des, transporte publico, entre
outros, (vi) a expropriagdo (desapropriagcao) dos empreendimentos em que o pagamento compensatorio nao reflita o
agio e/ou a apreciagao histérica; (vii) atraso e/ou ndo conclusdo das obras dos empreendimentos imobiliarios; (viii)
aumento dos custos de construcao; (ix) langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos ao
imovel investido; (x) flutuagao no valor dos imoéveis integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xi) risco
relacionados aos contratos de locagdo dos imoveis dos fundos investidos pelo Fundo e de ndo pagamento; (xii) risco
de ndo contratacdo de seguro para os iméveis integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xiii) riscos
relacionados a possibilidade de aquisi¢do de ativos onerados; (xiv) riscos relacionados as garantias dos ativos e o ndo
aperfeicoamento das mesmas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteragdo do zoneamento

Existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicdo de determinado imovel
objeto de um empreendimento imobiliario em desenvolvimento e/ou antes do desenvolvimento de um empreendimento
imobilidrio a ele atrelado. Tais alteracdes estdo essencialmente sujeitas ao ambiente sociopolitico do respectivo
municipio no qual o imével é localizado, dependendo, principalmente, da vontade politica do Poder Legislativo e do
Poder Executivo do respectivo municipio. Ainda, a interpretacdo das leis de zoneamento pela Prefeitura dos
municipios nos quais estdo localizados os iméveis podera ser alterada durante o prazo de duragdo do Fundo. Tais
fatores poderdo acarretar atrasos e/ou modificacdes, restrigbes ou, no limite, impedimento ao objetivo comercial
inicialmente projetado para um determinado imével/empreendimento. Nessa hipotese, as atividades e os resultados do
Fundo poderao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de desapropriacéo e de outras restricdes de utilizagdo dos bens imdveis pelo Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis atrelados a titulos de investimento detidos pela Classe ou
integrantes da sua carteira poderdo ser desapropriados ou onerados por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo ou qualquer outra forma de oneragdo, ndo ha como
garantir de antem&o que o prego que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de
mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso qualquer
um dos imoéveis seja desapropriado ou onerado, este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as
atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados. Outras restrigdes aos imdveis também podem ser aplicadas
pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento deste ou de
area de seu entorno, incidéncia de preempcgao, direito minerario e/ou criagdo de zonas especiais de preservagao
cultural, dentre outros, o que podera implicar a perda da propriedade de tais iméveis pelo Fundo, hipétese que podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos juridicos

Na qualidade de proprietario, direto ou indireto, dos iméveis e no ambito de suas atividades, a Classe podera ser ré
em processos administrativos e/ou judiciais, inclusive nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que
a Classe venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos arbitrais, judiciais ou administrativos
propostos contra o Fundo/Classe venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha reservas
suficientes para defesa de seus interesses. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, & possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscrigcdo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo
arcar com eventuais perdas, observado o disposto no Regulamento. Este fator de risco pode ser agravado pelo fato
de que alguns dos imdveis possuem um grande fluxo de pessoas, as quais estédo sujeitas a uma série de incidentes
que estdo fora do controle do Fundo ou do controle do respectivo ocupante do imével, como acidentes, furtos e
roubos, de modo que é possivel que o Fundo seja exposto a responsabilidade civil na ocorréncia de qualquer desses
sinistros. A despeito das diligéncias realizadas, & possivel que existam contingéncias ndo identificadas ou nao
identificaveis que possam onerar o Fundo e o valor de suas Cotas e, consequentemente, afetar negativamente os
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo/Classe podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugéo de tais demandas podera nao ser
alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo/Classe obtera resultados favoraveis nas
demandas judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio da
Classe, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos Ativos-Alvo

Em uma eventual execugéo das garantias relacionadas aos ativos integrantes do patriménio da Classe, esta podera
ter que suportar, direta ou indiretamente, dentre outros custos, custos com a contratagédo de advogado para patrocinio
das causas. Adicionalmente, caso a execugéo das garantias relacionadas ao Ativos-Alvo ndo seja suficiente para com
as obrigacdes financeiras atreladas as operagdes, uma série de eventos relacionados a execugdo e reforgco das
garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira da Classe

Os Ativos componentes da carteira da Classe poderdo ter liquidez baixa em comparagdo a outras modalidades de
investimento. Os Fll representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e por essa
razdo encontram pouca liquidez em tal mercado. Adicionalmente, os Fll, por forca regulamentar, séo constituidos
sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas
sob nenhuma hipétese. Dessa forma, os Cotistas poderédo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas
no mercado secundario da B3. 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. Além disso, o Regulamento estabelece
algumas hipéteses em que a assembleia geral de Cotistas podera optar pela liquidagédo do Fundo e outras hipoteses
em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos
Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagdo do Fundo,
nos termos do Regulamento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco relacionado a aquisicéo de imdveis onerados

Nos termos do Regulamento e do seu respectivo Anexo Descritivo, a Classe podera investir em imdveis sobre os
quais existam 6nus, restricdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietarios, o que pode
dificultar a transmissao da propriedade dos imoveis para a Classe, bem como a obtengédo dos rendimentos relativos
aos imoveis onerados, 0 que, por conseguinte, pode impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e
o valor de negociagéo das Novas Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociagao
da aquisigdo do imével e a efetiva transferéncia de titularidade para a Classe, mediante a inscrigao do titulo aquisitivo
na matricula do imovel, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios, o
que podera dificultar a transmissdo da propriedade do imével a Classe ou acarretar a ineficacia da aquisicao pela
Classe. Ademais, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem
sobre os imoveis, a Classe perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente o patriménio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo por
humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais
interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o
surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado
de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagdo aos Ativos. Surtos,
epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como o
Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no
Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas
operagdes do mercado imobiliario, incluindo em relagéo aos Ativos.

Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter
um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira € no
mercado imobiliario.

Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem resultar em politicas de quarentena da
populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as operagdes, a
capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo investir nos imoveis que
vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizagéo das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagdo do Fundo que
venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em
que a Administradora, a Gestora e os Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas
devem considerar que qualquer resultado obtido no passado n&o ¢é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serdo alcan¢ados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estédo sujeitos
a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial, os
quais, caso ocorram de forma negativa, afetardo os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos da ndo colocagao do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das Novas
Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimdnio inferior ao Montante Inicial da Oferta. O Investidor
deve estar ciente de que, nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos que o Fundo
conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor
variar em decorréncia da Distribuicdo Parcial das Novas Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera inferior ao Montante Inicial da
Oferta, ou seja, existirdo menos Novas Cotas do Fundo em negociagdo no mercado secundario, o que podera reduzir
a liquidez das Novas Cotas do Fundo e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da néo colocagdo do Montante Minimo da Oferta e consequente ndo concretizagéo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, de forma que os termos de aceitagao
da Oferta ou ordens de investimento, conforme o caso, dos Investidores (inclusive os Cotistas que tiverem exercido o
Direito de Preferéncia, Direito de Subscricdo de Sobras e Montante Adicional) serdo cancelados. Neste caso, caso os
Investidores ja tenham realizado o pagamento das Novas Cotas para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a
expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo restituidos
liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida,
nessas hipéteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes em Investimentos Temporarios
(conforme abaixo definido), nos termos do Anexo Normativo lll, artigo 8°, da Resolugdo CVM 175 realizadas no
periodo, de forma que a rentabilidade sera menor do que a esperada pelo Cotista, afetando-o negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de Investidores que ndo sejam Cotistas ndo terem seus Boletins de Subscrigao atendidos

Caso a totalidade dos Cotistas exerga sua preferéncia para a subscrigdo das Novas Cotas da Oferta, a totalidade das
Novas Cotas ofertadas podera ser destinada exclusivamente a oferta aos Cotistas, de forma que a Oferta Institucional
e a Oferta Nao Institucional poderao vir a ndo ser realizadas.

Incorrerao também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado sua subscricdo na forma prevista no
artigo 74 da Resolugdo CVM 160 e no item “Distribuicdo Parcial” na pagina 57 do Prospecto, e as Pessoas
Vinculadas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de regularidade dos imoveis

A propriedade dos imdveis somente possui eficacia juridica mediante o registro do instrumento aquisitivo definitivo dos
imoveis junto a circunscrigdo imobiliaria competente. Portanto, situagdes como a morosidade ou pendéncia para
registro da aquisigdo dos Ativos imdveis na matricula competente podera dificultar ou até inviabilizar a transmissao da
propriedade dos imodveis para o Fundo e, consequentemente, podera atrapalhar o processo de prospeccdo de
locatarios, superficiarios e/ou alienagdo dos iméveis, afetando diretamente a rentabilidade dos Cotistas e o valor de
mercado das Cotas do Fundo.

Adicionalmente, em caso de eventual irregularidade relativa & construgédo e/ou licenciamento dos iméveis (incluindo
mas nao se limitando a area construida, certificado de conclusao da obra (Habite-se), Corpo de Bombeiros e Licenca
de Funcionamento), os respectivos ocupantes (locatarios e/ou arrendatarios, por exemplo) poderéo ser impedidos de
exercer suas atividades nos Imoveis, hipotese em que poderédo deixar de pagar os valores atinentes a ocupacgdes
exercidas e, até mesmo, rescindir o respectivo instrumento celebrado (contrato de locagéo e/ou de arrendamento,
entre outros), o que poderia afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco do incorporador/construtor

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragédo de iméveis 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 imoéveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que,
mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relativos aos CRI, as LCl e as LH

O Fundo podera investir, nos termos previstos no Regulamento, em CRI, LCI e LH. O governo federal com frequéncia
altera a legislacao tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas séo isentas do
pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCI e LH, bem como
ganhos de capital na sua alienagéo, conforme previsto no artigo 55 da Instrucdo Normativa 1.585, de 31 de agosto de
2015. Alteragdes futuras na legislagao tributaria poderéo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCl e das
LH para os seus detentores. Por forga da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos
advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que atendam a determinados
requisitos igualmente sdo isentos do imposto de renda. Eventuais alteragdes na legislacéo tributaria, eliminando a
isengao acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCI
e as LH, ou ainda a criagcdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH poderéo afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo e, consequentemente, o Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

O Fundo podera investir, nos termos previstos no Regulamento, em CRI. O investimento em CRI inclui uma série de
riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugéo das garantias outorgadas a respectiva
operagao e 0s riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composi¢cao da carteira Fundo, podendo,
nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execugado das garantias dos CRI,
podera haver a necessidade de contratagdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo
Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode nao ter valor
suficiente para suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados
a execucgdo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de execugdo das garantias atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugao
das garantias outorgadas a respectiva operacéo e os riscos inerentes a excepcional existéncia de bens imoveis na
composigdo da carteira Fundo, nos casos previstos no Regulamento, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do
Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execugdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratagdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI.
Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos CRI pode néo ter valor suficiente para suportar as obrigagoes
financeiras atreladas a tal CRI.

Ainda, alguns dos imoéveis de propriedade do Fundo foram dados em garantia no &mbito de operagbes de
securitizagdo imobiliaria, de forma que estdo sujeitos ao risco de execugéo por parte dos credores em caso de
inadimplemento.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizagbes de projecbes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e as Instituicdes Participantes da Oferta o ndo possuem qualquer obrigagédo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projeges constantes do Prospecto e/ou de qualquer material de divulgagéo do Fundo
e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes
nas condigbes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do Prospecto e/ou do referido material de
divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de restricdo na negociacdo dos Ativos

Alguns dos Ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de
negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas restricbes podem estar
relacionadas ao volume de operagdes, na participagdo nas operacdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre
outros. Em situacdes em que tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condi¢cdes para negociacdo dos ativos da

carteira, bem como a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na politica de investimento do Fundo

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condigbes aceitaveis, a critério da Gestora, que
atendam, no momento da aquisigdo, a politica de investimento do Fundo, de modo que o Fundo podera enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos para
aquisicéo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de manutengao da qualidade dos servigos prestados pela Gestora e pela Administradora

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora.
Portanto, os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

A Gestora e a Administradora podem nao ser capazes de aumentar ou manter, no futuro, os mesmos niveis de
qualidade de prestacdo de servigos. Falhas na manutengdo de processos visando a maior profissionalizagado e
estruturagcdo de seus negocios, especialmente em controles internos, produtividade e em recursos administrativos,
técnicos, operacionais, financeiros e tecnoldgicos, poderdo vir a adversamente afetar a capacidade de atuagéo da
Gestora e da Administradora.

Adicionalmente, a capacidade da Gestora e da Administradora de manter a qualidade nos servigos prestados depende
em grande parte da capacidade profissional de seus colaboradores, incluindo a alta administragcdo, gestores e
profissionais técnicos. Nao ha garantia de sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar o quadro da
Gestora e da Administradora, assim como ndo ha garantia de manutengéo dos atuais integrantes em seus quadros. A
perda dos servicos de qualquer dos membros da alta administracdo, gestores e profissionais técnicos, ou a
incapacidade de atrair e manter pessoal adicional, podera causar um efeito adverso relevante na capacidade de
prestacao de servigos pela Gestora e pela Administradora.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo a concentragéo e pulverizacao

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo ao investimento nos Ativos de Liquidez

A Classe podera investir em Ativos de Liquidez que, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo risco de
crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do
investimento em Ativos de Liquidez seréo tributados de forma analoga a tributagdo dos rendimentos auferidos por
pessoas juridicas (tributagdo 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 do Fundo.

Ainda, existe o risco de variagéo no valor e na rentabilidade dos Ativos de Liquidez integrantes da carteira da Classe,
que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotacdes de mercado e dos critérios para
precificagdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir
titulos que, além da remuneracdo por um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo
alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses
titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos de Liquidez que componham a carteira da Classe, o patriménio liquido
da Classe pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigada a liquidar os Ativos de
Liquidez a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a eventual substituicdo da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagao financeira e seus resultados
operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdo dos servicos prestados pela Gestora, e
de sua equipe especializada, para originagao, estruturagéo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadolégico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade do
Fundo de geragdo de resultado e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da prestagé@o dos servigcos de gestao para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestéo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar
servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em ativos semelhantes aos Ativos objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no dmbito de sua atuagao
na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar
determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os
ativos alocados no Fundo, de modo que n&o é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na
aquisicéo de tais ativos, o que pode afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a ndo substituigdo da Administradora, da Gestora ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperacao judicial ou
extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervengao e/ou liquidagédo extrajudicial ou faléncia, a pedido do
BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipéteses em que a sua
substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal
substituicdo ndo acontega, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo a impossibilidade de negociagdo das Novas Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como o Cotista que
exercer o Direito de Preferéncia, Direito de Subscrigdo de Sobras e Montante Adicional tera suas Novas Cotas
bloqueadas para negociagdo pela Administradora e pelos Coordenadores e somente passardo a ser livremente
negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento da Oferta e apds obtida autorizagdo da B3.
Durante o Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista que subscrever Novas Cotas recebera, quando
realizada a respectiva liquidacao, recibo das Novas Cotas, que, até a data definida no formulario de liberagdo, que
sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento, do anuncio de distribuicdo de rendimentos
pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios, calculados desde a data de sua integralizagdo até a data de
conversao do recibo de Nova Cota, e da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo.

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia, Direito de Subscricdo de Sobras
e Montante Adicional devem estar cientes dos impedimentos descritos acima, de modo que, ainda que venham a
necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo poderdo negociar as Novas Cotas subscritas até o seu encerramento.
Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociagdo temporaria das Novas Cotas
no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanca

Algumas matérias relacionadas a manutengdo do Fundo e a consecugéo de sua estratégia de investimento estao
sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado. Ainda, ndo podem votar nas assembleias gerais de Cotistas: (i) a
Administradora e/ou Gestora; (ii) os socios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (iii) empresas
ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus soécios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigos do
Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e (v) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto
quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na
propria assembleia geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a assembleia
geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem conddéminos
de bem com quem concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Agdes, conforme art. 9° da
Resolugdo CVM 175. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos itens “(i)” a “(v)” acima, caso
estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que séo objeto de assembleia geral de Cotistas
somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que sao
objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por
cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) metade, no minimo,
das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir numero elevado de cotistas, € possivel que
determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando

aplicavel) e de votagao de tais assembleias e, caso isso acontega, os Cotistas serdo afetados negativamente.
Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco da participagdo das Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do respectivo Procedimento de Alocagao (conforme
adiante definido), sem qualquer limitacdo em relagéo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), os termos de aceitacdo da Oferta e ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas seré@o cancelados.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Novas Cotas para o publico em
geral, reduzindo a liquidez dessas Novas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas
Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagdo, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a
rentabilidade do Fundo. A Administradora, a Gestora e os Coordenadores ndo tém como garantir que o investimento
nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter
suas Novas Cotas fora de circulagdo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e,
consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de falha de liquidagéo pelos Investidores

Caso, na respectiva Data de Liquidagdo (conforme abaixo definido), os Investidores ou Cotistas, conforme o caso, néo
integralizem a totalidade das Novas Cotas indicadas no respectivo termo de aceitagdo da Oferta ou ordem de
investimento, conforme o caso, o Montante Minimo da Oferta podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em
nao concretizagado da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores ou Cotistas incorrerdo nos mesmos riscos apontados em

caso de ndo concretizagdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de desligamento do Participante Especial

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigagdes relacionadas a Oferta podera
acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela colocagcdo das Novas Cotas, com o
consequente cancelamento de todos os termos de aceitagdo da Oferta feitos perante tais Participantes Especiais.

Na hipotese de haver descumprimento de qualquer das obrigages previstas nos termos de adesdo ao Contrato de
Distribuicdo, no Contrato de Distribuigdo, ou, ainda, na legislagéo e regulamentagéo aplicavel ao Participante Especial
no ambito da Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na regulamentagéo aplicavel a Oferta, a critério
exclusivo dos Coordenadores e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelos Coordenadores, o
Participante Especial (i) deixara imediatamente de integrar o grupo de instituigdes responsaveis pela colocagéo das
Novas Cotas, devendo cancelar todas as ordens de investimento que tenha recebido e informar imediatamente aos
respectivos Investidores sobre o referido cancelamento, além de restitui-los integralmente quanto aos valores
eventualmente depositados para das Novas Cotas, no prazo maximo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data de
divulgacao do descredenciamento do Participante Especial; (i) arcard com quaisquer custos relativos a sua exclusao
como Participante Especial, incluindo custos com publicagdes e indenizagdes decorrentes de eventuais demandas de
potenciais Investidores, inclusive honorarios advocaticios; e (iii) podera deixar, por um periodo de até 6 (seis) meses
contados da data da comunicagdo da violagdo, de atuar como instituigdo intermediaria em ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobilidrios sob a coordenagdo dos Coordenadores. Nesse sentido, caso o Participante
Especial deixe de integrar o grupo das instituicdes responsaveis pela colocagdo das Novas Cotas e as ordens de
investimento que tenha recebido sejam canceladas, o Investidor que formalizou ordem de investimento em tal
Participante Especial ndo tera sua ordem de investimento acatada para investimento no Fundo, o que podera frustrar
sua expectativa de investimento no Fundo. Os Coordenadores nio serdo, em hipétese alguma, responsaveis por
quaisquer prejuizos causados aos Investidores que tiverem suas ordens de investimento canceladas por forga do
descredenciamento do Participante Especial.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de liquidagédo antecipada do Fundo

Na hipétese de a assembleia geral de Cotistas deliberar pela liqguidagcdo antecipada do Fundo, o patriménio do Fundo
sera partilhado aos cotistas na propor¢do de suas cotas, apés o pagamento de todas as dividas e despesas do
Fundo. Neste caso: (i) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em fungdo do condominio
civil estabelecido com os demais Cotistas; (ii) a alienacédo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser
dificultada em fungéo da iliquidez de tais direitos.

Ainda, caso tal liquidagdo antecipada ocorra, os Cotistas poderdo néo ter o retorno esperado do Fundo e/ou poderao
ndo encontrar outra oportunidade de investimento nas mesmas condigées do Fundo, de forma que poderao vir a ser
afetados negativamente nesse cenario.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagéo extraordinaria dos ativos

Os Ativos-Alvo poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagao
extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos limites de
aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Resolugdo CVM 175, conforme
aplicavel. Nesta hipétese, podera haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de Ativos que estejam de acordo
com a politica de investimento. Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a
mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora ou pelo
Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativos a dispensa de analise prévia do prospecto e dos demais documentos da oferta pela CVM e pela
ANBIMA no ambito do acordo de cooperagao técnica para registro de ofertas, no caso das ofertas de cotas de classes
de fundos de investimento fechados submetidas ao registro automatico

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico de distribuigdo previsto na Resolugdo CVM 160, de modo que os
termos e condigdes da Emissdo e da Oferta constantes dos documentos ndo foram objeto de analise prévia por parte
da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores interessados em investir nas Novas Cotas devem ter conhecimento sobre os
riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagéo e
investigacéo independentes sobre a situagéo financeira e as atividades da Classe.

Tendo isso em vista, a CVM e/ou a ANBIMA poderdo analisar a Oferta a posteriori, podendo fazer eventuais
exigéncias e, inclusive, solicitar o seu cancelamento, conforme o caso, o que podera afetar os Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a desvalorizagdo ou perda dos iméveis que venham a integrar o patriménio da Classe

Imoéveis que integrem direta ou indiretamente o patriménio da Classe, poderdo sofrer perda de potencial econémico e
rentabilidade, bem como depreciagdo em relagdo ao valor de aquisigdo pela Classe, o que podera afetar diretamente

a rentabilidade das Cotas, bom como sua negociagdo no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Riscos do uso de derivativos

O Regulamento prevé a possibilidade de o Fundo realizar operagdes de derivativos, e existe a possibilidade de
ocorrerem alteragdes substanciais nos pregos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i)
aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos
pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratagéo, pelo Fundo, de instrumentos derivativos
podera acarretar oscilagbes negativas no valor de seu patriménio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais
instrumentos ndo fossem utilizados. A contratagcdo deste tipo de operagéo ndo deve ser entendida como uma garantia
do Fundo, da Administradora, da Gestora, do Escriturador, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Crédito (“FGC”). A contratacéo de operagdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da prefeitura municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os iméveis e para os titulos do Fundo a
ele vinculados, caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgaos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (i) a
impossibilidade da averbag&o da construcao; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa
da contratagdo ou renovagdo de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos imodveis, podendo ainda, culminar na
obrigagdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os
resultados operacionais dos imoéveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagao das Cotas e, consequentemente, afetar de forma negativa o Cotista.

Ademais, a ndo obtencao ou néo renovagao de tais licengas pode resultar na aplicagéo de penalidades que variam, a
depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagéo, de adverténcias e multas até o fechamento dos
respectivos imoveis.

Nessas hipéteses, o impacto negativo que atinge os valores mobiliarios vinculados a esses imoéveis pode afetar
adversamente o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagéo de suas Cotas, bem como afetar negativamente o
Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de despesas extraordinarias

Na qualidade de proprietério, direto ou indireto, dos iméveis, a Classe estara eventualmente sujeita ao pagamento de
despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservagdo, instalagdo de

equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas e indenizagdes a vizinhos. Caso a Reserva de Contingéncia,
constituida nos termos do Regulamento para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos, se houver, ndo seja
suficiente para arcar com tais despesas, o pagamento de tais despesas podera ensejar uma redugdo na rentabilidade
e no valor de mercado das Cotas. O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais
necessarias para a cobranga, (i) no caso de imdveis, de aluguéis inadimplidos, ajuizamento ou defesa em agdes
judiciais, inclusive em processo de reintegragéo de posse, bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos
locatarios ou outros ocupantes dos imoveis, tais como tributos, despesas condominiais, custos para reforma ou
recuperacdo de imoveis inaptos para locagdo apos despejo ou saida amigavel do locatario; (ii) no caso de Outros
Ativos, de valores ou execugdo de garantias relacionadas aos Outros Ativos, caso, dentre outras hipdteses, os
recursos mantidos nos patriménios separados de operagdes de securitizagdo submetidas a regime fiduciario néo
sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo nado tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagcdes, a Administradora, conforme
recomendacgao da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de
aprovagcao em assembleia geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor de capital autorizado previsto no
Regulamento, ou, conforme o caso, podera convocar os Cotistas para que em assembleia geral de Cotistas estes
deliberem pela aprovacdo da emissédo de novas Cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao
Fundo. Os Cotistas que nao aportarem recursos serao diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que venha a ensejar o
desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a CVM podera determinar a Administradora, sem
prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das
seguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da administragdo ou da gestdao do Fundo, ou de ambas; (ii)
incorporagao a outro fundo de investimento, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos
itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos do Fundo
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 do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo a forma de constituicdo do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado,
ndo é permitido o resgate de Cotas, salvo na hipétese de liquidagdo do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo
enfrentar baixa liqguidez na negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter pregos reduzidos na venda das
Cotas, o que podera afetar negativamente a rentabilidade esperada com a negociagao das Cotas pelo Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo as novas emissdes de Cotas

No caso de realizagdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia, direito de
subscricdo de sobras e montante adicional pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende
da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participagéo e, assim, ver sua
influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas
incorrerao no risco de terem a sua participagao no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de diluigdo imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Novas Cotas de fundo de investimento que ja se
encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a Oferta estédo
sujeitos de sofrer diluigdo imediata no valor de seus investimentos, caso o Pregco de Emisséo seja superior ao valor
patrimonial das Cotas no momento da realizagdo da integralizagdo das Novas Cotas, o que pode acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas. O Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento de seu
patriménio e financiamento de investimentos, e nesse sentido, caso os Cotistas ndo exergcam o seu direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas, podera existir uma diluicdo na sua participagdo, enfraquecendo o poder
decisorio destes Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a assembleia geral de Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteragdes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM elou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por

determinagao da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da assembleia geral de Cotistas.

Referidas alteragbes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por

consequéncia, afetar a governanga do Fundo e/ou acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Menor
Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de néo contratacdo pelos locatarios de seguros para os imoveis, de prejuizos ndo cobertos no seguro
contratado pelo Fundo e de litigios com seguradoras no caso de sinistros

Os locatarios dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo tém a obrigacdo de contratar seguros para os imoveis.
No entanto, em alguns casos nédo é possivel assegurar que a contratagdo dos seguros tenha ocorrido na forma
prevista nos contratos de locagéo atipica celebrados. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado
sera suficiente para proteger os imdveis de perdas relevantes (incluindo, mas néo se limitando, a lucros cessantes).

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes ou tempestades, pode causar danos
aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis
objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagbes a serem
pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagéo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais
das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo segurados, a Administradora podera
nao recuperar a perda do imoével.

Além disso, existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de indenizagdo pagos pela seguradora ndo forem suficientes para reparar
os danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em
custos adicionais, os quais poderéo afetar seu desempenho operacional.

O Fundo podera, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso, podera ocasionar efeitos adversos na condigao
financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso os ocupantes ndo renovem 0s seguros dos imdveis ou 0s seguros nao possam ser renovados
nos mesmos termos dos atualmente contratados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum sinistro, que estes néo
sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito adverso
sobre o Fundo.
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Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de acdo judicial entre o detentor do interesse seguravel e a
respectiva seguradora. Nesta hipotese, ndo é possivel assegurar que o resultado de tal processo judicial sera
favoravel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva decisdo judicial estabelega valor suficiente para a
cobertura de todos os danos causados ao respectivo imovel objeto de seguro. Tais agdes judiciais, poderéo, ainda,
ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste sentido, a
discussao judicial do seguro entre locatario e seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e das
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou terremotos, pode
causar danos aos imdveis que representam lastro ou garantia dos titulos investidos pelo Fundo ou que
extraordinariamente integrem a carteira do Fundo, nos casos previstos no Regulamento, afetando negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas e, consequentemente, os Cotistas. Nao se
pode garantir que o valor dos seguros contratados para os imoveis sera suficiente para protegé-los de perdas. Ha,
inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente n&o estardo cobertas pelas apolices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro
vier a ocorrer, o Fundo podera, direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais,
os quais poderao afetar o desempenho operacional do Fundo e a rentabilidade esperada pelo Cotista.

Ainda, nos casos em que o Fundo for proprietario ou titular de direitos sobre tais iméveis o Fundo podera ser
responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos na condigdo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade dos ativos do Fundo, os
recursos obtidos em razdo de seguro poderao ser insuficientes para reparagdo dos danos sofridos e poderéo impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o prego de negociacédo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos ambientais

Os imoveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobiliarios que integram, direta ou indiretamente, a
carteira da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a exploracdo de Imodveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i)
descumprimento da legislagédo, regulamentagdo e demais questbes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geragcdo de energia, entre
outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captagdo de agua por meio de
pogos artesianos e para o langamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas regulatérias para o manuseio
de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizagéo para
supressdo de vegetacdo e intervengdo em area de preservagcdo permanente; falta de autorizagdo especial para o

descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagéo de solo e dguas subterraneas que
podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face do Fundo, do
causador do dano e/ou dos locatéarios solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que
compdem o portfolio da Classe; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos
imoveis, que podem acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a imposigdo de penalidades administrativas, civis e
penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a
submisséo a restrigcbes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes,
restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos
pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Na hipotese de violagdo da legislagdo ambiental - incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais,
bem como na hipétese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licengas, outorgas e autorizagdes, as
empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas,
interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogagéo de autorizagdes, sem
prejuizo da responsabilidade civil (recuperagdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e das sangdes
criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociagdo das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar
atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar poluicdo - inclusive mediante
contaminagéo do solo e da agua -, sdo consideradas infragdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as
penalidades cabiveis, independentemente da obrigagcdo de reparacdo de eventuais danos ambientais (a exemplo da
necessidade de remediacdo da contaminac&o). Nos exemplos mencionados, as sangdes administrativas previstas na
legislagdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00.
Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminagdo) & propter rem, de modo que o proprietario ou
futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparagéo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretagcdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios
el/ou proprietarios de imoéveis a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtengéo de licencas
ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagéo das licengas e autorizagdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente,
efeitos adversos em seus negodcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos érgaos competentes, pode
haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragées em tais imoéveis cujo custo podera ser imputado ao
Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo a elaboragédo do Estudo de Viabilidade pela Gestora

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e a
Gestora, 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 aprovacéo prévia, especifica e informada em assembleia geral de
Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que eventuais contratagdes ndo caracterizardo situagées 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 a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servigo ou entre
o Fundo e a Gestora que dependem de aprovagdo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e
conforme disposto no artigo 31 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175: (i) a aquisigdo, locacéo, arrendamento
ou exploragdo do direito de superficie, pelo fundo, de imével de propriedade da Administradora, Gestora, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie de imével integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da
Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a
contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacéo dos servigos referidos no
artigo 27 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a
aquisicéo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas,
ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 41 do Anexo Normativo Il da Resolugdo

CVM 175.

Desta forma, por meio da AGC de Conflito de Interesses, os Cotistas aprovaram a aquisigdo dos Ativos Conflitados
nos termos dispostos na segao 3.2 do Prospecto.

Na data do Prospecto, o Fundo possui, aproximadamente, 5% (cinco por cento) do seu Patrimdnio Liquido aplicado
em ativos que se enquadrem em situagdes de potencial conflito de interesses nos termos descritos acima.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora na tomada de decisbes de
investimento

A aquisicdo de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informacgdes
financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel ativo e discricionario
atribuido a Gestora e a Administradora na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, nos termos do
Regulamento, existe o risco de uma escolha inadequada no momento da identificagéo, manutengéo e/ou da alienagéo
dos ativos, ou ainda de ndo se encontrar um Ativo para a destinagédo de recursos da Oferta em curto prazo, fatos que
poderao gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas.

No processo de aquisi¢cao de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos
atrelados aos ativos, bem como o risco de materializagéo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza
superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se
materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora,
portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a
eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da Administradora na prestagédo dos servigos ao
Fundo. Falhas ou incapacidade na identificacdo de novos Ativos, na manutengdo dos Ativos em carteira e/ou na
identificacdo de oportunidades para alienagéo de Ativos, bem como nos processos de aquisigdo e alienagdo, podem
afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos Ativos-Alvo

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langamento de novos empreendimentos imobiliarios
comerciais em areas proximas as que se situam os Ativos-Alvo nos quais o Fundo investe, direta ou indiretamente,
podera impactar a capacidade de alienagéo, locagdo ou de renovagdo da locagédo de espagos de tais imdveis em
condigdes favoraveis, o que podera impactar negativamente os rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que
estejam vinculados a esses resultados, podendo gerar também uma redugéo na receita do Fundo e na rentabilidade
das Cotas.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizagdo de investimentos extraordinarios do
Fundo para reforma e adaptacdo dos imdveis, cuja realizagdo ndo estava prevista originalmente e que poderédo
comprometer a distribuigao de rendimentos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sujeigdo dos imoveis a condi¢des especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobiliario

Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada,
que, em algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo renovatéria, sendo
que para a proposicao desta acdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia
igual ou superior a 5 (cinco) anos (ou os contratos de locagédo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em
conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no
mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de 3 (trés) anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de
mercado, e (iv) a agdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do
término do prazo do contrato de locagéo em vigor.

Nesse sentido, as agdes renovatoérias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a condugdo de negdécios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago
ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agdo renovatéria,
conseguir permanecer no imovel; e (i) na agéo renovatdria, as partes podem pedir a revisédo do valor do contrato de
locagéo, ficando a critério do Poder Judiciario a definigdo do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém
seus rendimentos vinculados a locagdo podem ser impactados pela interpretagéo e decisdo do Poder Judiciario,
sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imoveis e,
consequentemente, afetar a rentabilidade do Fundo de forma negativa, frustrando a expectativa de rentabilidade do
Cotista.

Outros riscos inerentes a locagdo incluem, entre outros, agéo revisional de aluguel e inadimplemento contratual.
Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos constituida predominantemente por Ativos, a propriedade de
Cotas do Fundo ndo confere aos seus titulares qualquer direito real sobre os bens e direitos que integram o patriménio
do Fundo, em especial os bens iméveis mantidos sob a propriedade da Administradora, bem como seus frutos e
rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a auséncia de garantia

As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, dos Coordenadores, do
Escriturador ou do FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de pagamento de indenizagéo relacionada ao Contrato de Distribuigéo

O Fundo, representado pela Administradora, é parte do Contrato de Distribuicao, que regula os esfor¢cos de colocacao
das Novas Cotas. O Contrato de Distribuigdo apresenta uma clausula de indenizagdo em favor dos Coordenadores
para que o Fundo o indenize, caso este venha a sofrer perdas por conta de eventuais incorregbes ou omissdes
relevantes nos documentos da Oferta. Uma eventual condenacdo do Fundo em um processo de indenizacdo com
relacdo a eventuais incorregbes ou omissdes relevantes nos documentos da Oferta, podera afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de o Fundo vir a ter patrimoénio liquido negativo e de os cotistas terem que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia da Classe, existe o risco de a Classe vir a ter patriménio liquido negativo. Nesse caso, a
Administradora deve suspender as subscricdes de cotas e elaborar um plano de resolugdo do patriménio liquido
negativo, em conjunto com a Gestora, bem como convocar assembleia geral de cotistas para deliberar acerca do
plano de resolugéo do patriménio liquido negativo. Caso o plano de resolu¢do do patriménio liquido negativo nao seja
aprovado em assembleia geral, os cotistas devem deliberar sobre | - cobrir o patriménio liquido negativo, mediante
aporte de recursos, proprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as obriga¢des da Classe, hipotese
que afasta a proibigéo disposta no art. 122, inciso |, alinea “b” da Resolugdo CVM 175; Il - cindir, fundir ou incorporar a
Classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de servigos essenciais; Il -
liquidar a Classe que estiver com patriménio liquido negativo, desde que ndo remanesgam obrigagbes a serem
honradas pelo seu patriménio; ou IV - determinar que a Administradora entre com pedido de declaragao judicial de
insolvéncia da Classe. Nesse cenario, o cotista da Classe sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de auséncia de proposta vinculante para o pipeline indicativo

Nao obstante a determinagéo no Regulamento de que, nos termos da politica de investimentos do Fundo, os recursos
deverao ser aplicados primordialmente em Ativos-Alvo, o Fundo nido tem ativos alvo pré-definidos. Desta forma, é
possivel que o Fundo se comprometa a adquirir um ou mais ativos além do mencionado no pipeline indicativo
constante no Prospecto Definitivo, utilizando os recursos provenientes desta Oferta.

Porém, ainda que sejam assinadas propostas vinculantes, ndo é possivel assegurar que as tratativas negociais com
os vendedores dos ativos avancem, tendo em vista que a concretizagdo dos negocios em questdo dependera da
implementacgéo de diversas condi¢des estabelecidas, incluindo (i) realizagédo e concluséo de auditoria juridica de forma
satisfatoria a Gestora; (ii) a necessidade de obtengdo de renuncias a direitos de terceiros e a renuncia, pelos atuais
locatarios, do seu direito de preferéncia a aquisicdo de novos Ativos-Alvo; (iii) perda da exclusividade na aquisi¢éo de
tais ativos; ou, ainda, (iv) outros fatores exédgenos e nao factiveis de previsdo neste momento.

Nesse sentido, os Investidores devem considerar que os potenciais negécios ainda ndo podem ser considerados
como ativos pré-determinados para aquisigdo com os recursos a serem captados na Oferta, de forma que o Fundo
podera investir em ativos que n&o estejam ali indicados e, consequentemente, podera afetar o resultado indicado no
Estudo de Viabilidade. Nesse cenario, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora na selegdo dos ativos
que serao objeto de investimento.

O Cotista devera estar atento as informagdes a serem divulgadas aos Cotistas sobre as aquisigbes do Fundo, uma
vez que existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos pela Gestora e pela Administradora, fato que podera
trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao periodo de exercicio do Direito de Preferéncia concomitante com o Periodo de Coleta de
Intengdo de Investimentos

Considerando que o Periodo de Coleta de Intengdo de Investimentos estara em curso concomitantemente com o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Boletim de Subscricdo enviado pelos Investidores somente sera
acatado até o limite maximo de Novas Cotas remanescentes apds o término do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, conforme divulgado no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
observado, ainda, o Critério de Rateio da Oferta e a possibilidade de Distribuicdo Parcial, de modo que os Investidores
poderéo nao ter seu Boletim de Subscrigdo integralmente aceito. Neste caso, os Investidores que ja tenham realizado
o pagamento das Novas Cotas para os Coordenadores terdo seus referidos valores devolvidos com base no disposto
no Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS ALHEIOS OU

EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO MORATORIA, GUERRAS,
REVOLUGOES, ALEM DE MUDANGAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS ATIVOS-ALVO E AOS ATIVOS DE
LIQUIDEZ, MUDANCAS IMPOSTAS AOS ATIVOS-ALVO E AOS ATIVOS DE LIQUIDEZ INTEGRANTES DA
CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO
MENCIONADOS NESTA SEGAO.

A DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NO PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU
EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS
RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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INFORMACOES ADICIONAIS

O Prospecto Definitivo, a Lamina da Oferta, o Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento e quaisquer outros comunicados ao mercado relativos aos eventos relacionados
a Oferta, poderao ser obtidos junto ao Coordenador Lider ou nos websites do Coordenador Lider, da Gestora, da Administradora, da CVM e Fundos.Net, conforme descritos
abaixo.

i.  Administradora: https://www.bancogenial.com (neste website clicar em “Administracdo Fiduciaria”, clicar em “Fundos Administrados”, clicar em “Patria Renda Urbana -
Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada”; em seguida no item “Documentos” e entdo localizar o documento desejado);

ii. Coordenador Lider: https://www.btgpactual.com/investment-banking (neste website clicar em “2026”, em seguida “6 ? emissdo Patria Renda Urbana - Fundo de
Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada”, e ent&o localizar a opgao desejada);

iii. Coordenador: www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas/ (neste website, acessar “Patria”, posteriormente, na sec¢ao “2026”, buscar por “Patria Renda
Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada (HGRU11)” e acessar o documento desejado);

iv. Gestor: https://realestate.patria.com/ (neste website acessar “Central de Downloads”, “Emissdes”, selecionar o fundo “HGRU” e procurar por “6% Emissao”);

v. CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em
“Ofertas Publicas de Distribuicao”, em “Ofertas rito automatico Resolugao CVM 160” clicar em “Consulta de Informagdes”, buscar por “Patria Renda Urbana - Fundo de
Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada” e, ent&o, localizar a opgao desejada);

vi. B3: www.b3.com.br (neste website, clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar em “Solu¢do para Emissores”, depois clicar em “Ofertas
Publicas de Rendas Variaveis”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Patria Renda Urbana - Fundo de Investimento
Imobiliario - Responsabilidade Limitada” e, ent&o, localizar a opgao desejada);

vii. Fundos.NET: http://www.cvm.gov.br (na pagina principal, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”, buscar por “Patria Renda Urbana - Fundo
de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada”, acessar “Patria Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada” , clicar em
“Fundos.NET” e, entao, localizar o documento requerido);
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