MATERIAL PUBLICITARIO

Oferta Publica de Distribui¢do Primaria
das Cotas da Quinta Emissdo do Patria
Renda Urbana — Fundo de Investimento
Imobiliario — Responsabilidade Limitada

Pdatria Renda Urbana — Fundo de Investimento Imobilidrio — Responsabilidade Limitada
CNPJ ne 29.641.226/0001-53

(“Fundo”, “Patria Renda Urbana FII” ou “HGRU11™)

Banco Genial S.A.

CNPJ n2 45.246.410/0001-55

(“Administrador™)

Patria Investimentos Ltda.

CNPJ n212.461.756/0001-17

(“Gestor?)

Tipo ANBIMA: Tijolo Renda Gestéo Ativa .
Segmento ANBIMA: Hibrido.

PATRIA genal

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, BEM COMO ESTE MATERIAL PUBLICITARIO, EM ESPECIAL A
SECAO DE FATORES DE RISCO, ANTES DE ACEITAR A OFERTA



genial MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Disclaimers

Este Material Publicitario apresenta informagdes resumidas e nao € um documento completo, de modo que potenciais investidores devem ler o Regulamento e o Informe Anual do Fundo, em especial a se¢ao “Fatores de Risco”, antes de decidir
investir no Fundo. Qualquer decisao de investimento pelos potenciais investidores devera basear-se unica e exclusivamente nas informagdes contidas no Regulamento, no Informe Anual e nos demais Documentos da Oferta, os quais conterao
informacdes detalhadas a respeito do Fundo, da Oferta, das Cotas e dos riscos relacionados ao investimento no Fundo. Este material foi preparado com base em informacdes publicas, dados desenvolvidos internamente pelo Gestor, e outras fontes
externas e nao deve ser entendido como analise de valor mobiliario, solicitacdo de compra ou venda ou recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocacao ou adogao de estratégias por parte dos destinatarios. Este
material € meramente informativo, nao considera objetivos de investimento, situacao financeira ou necessidades individuais e particulares e nao contém todas as informacées que um investidor em potencial deve considerar ou analisar antes de
investir. Recomendamos uma consulta a profissionais especializados para uma analise especifica e personalizada antes da sua decisao sobre produtos, servicos e investimentos. O Administrador podera estabelecer a seu exclusivo critério requisitos
e procedimentos especificos para abertura de contas e acesso a produtos. Fundos de investimento ndo contam com a garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos (“FGC"). Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do regulamento do fundo de investimento antes de aplicar seus recursos. As rentabilidades
divulgadas sao liquidas de taxas de administragao e de performance e brutas de impostos. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material ndao seja o benchmark descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente
como referéncia econdmica. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre eventuais riscos previamente a tomada de
decisao sobre investimentos. Este material apresenta conclusdes, opinides, portfélios hipotéticos, e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas. Ainda que o Gestor e o Administrador acreditem que essas premissas sejam razoaveis e
factiveis, nao pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢des de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas conclusdes, opinides, projecdes e hipoteses. As
conclusodes, opinides, projecoes e hipoteses sao baseadas nas condigdes de mercado e em cenarios correntes e passados que podem variar significativamente no futuro. Proje¢cdes nao significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfolio
equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados indicativos aqui descritos. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecdes e hipoteses apresentadas sao uma mera estimativa e nao constituem
garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencao de risco pelo Administrador. Eventuais mudancgas nas premissas, analises, estimativas, cenarios, conclusdes e projecées podem impactar ou modificar o conteudo deste material. Este
material ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia do Gestor e do Administrador. Consulte os materiais técnicos do Fundo apresentado, pesquisando pelo CNPJ no site
http://www.cvm.gov.br/menu/regulados/fundos/consultas/fundos.html.

ESTA PUBLICIDADE SEGUE O CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A VINCULACAO DO SELO NAO IMPLICA POR PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMAGCOES. FOI DISPENSADA DIVULGACAO DE UM PROSPECTO PARA A REALIZACAO DA OFERTA.

FOI DISPENSADA A DIVULGAGCAO DE UM PROSPECTO PARA A REALIZACAO DA OFERTA DAS COTAS DA 52 EMISSAO DO FUNDO, NOS TERMOS DO INCISO | DO ARTIGO 9° DA RESOLUCAO CVM N° 160. A CVM NAO REALIZOU ANALISE DOS
DOCUMENTOS DA OFERTA NEM DE SEUS TERMOS E CONDICOES. PODE HAVER RESTRICOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS VALORES MOBILIARIOS, NOS TERMOS DA LEGISLACAO APLICAVEL E EM VIGOR
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O Fundo

Caracteristicas do Fundo

Publico-alvo
O Fundo ¢é destinado a investidores pessoas fisicas e juridicas, investidores
institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos de
investimento.

Politica de distribuicido de rendimentos
Mensal, sendo obrigatdria a distribuicao de, no minimo, 95% do resultado auferido no
semestre.(1)

Negociacio de cotas
As cotas do Fundo sdo listadas na B3, sob o cédigo "HGRU1".(2)

Taxa de administracao

Apos o Fundo estar listado na B3 e independentemente do Fundo ter integrado ou
passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentagao aplicavel,
0,70% ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria
da cotacao de fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneracao, enquanto o Fundo detiver valor de mercado superior a R$
1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais).

Taxa de performance

20% da rentabilidade apurada por meio da distribuicdo de rendimento sobre o valor total
integralizado de cotas do Fundo do que exceder 5,5% ao ano ("Benchmark”), atualizado
pela variacdo acumulada do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) sempre calculado pro-rata
temporis, conforme detalhado no regulamento do Fundo.

Comunicacado com investidores
Informativos de rentabilidade mensal e relatorios gerenciais mensais.

Base legal
O Fundo e a Oferta de suas cotas sao regulamentados pela Lei 8.668/93 e pelas
Resolucao CVM 175/22 e Resolucao CVM 160/22.

Imposto de renda

Os investimentos imobiliarios do Fundo sao isentos de impostos, conforme a Lei
8.668/93, de acordo com redacao dada pela Lei 12.024/09. Investidores pessoas fisicas
sao isentos de imposto de renda sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo,
conforme a Lei 11.196/05.(3) No momento da venda da cota no mercado secundario, a
aliquota incidente sobre o ganho de capital obtido € de 20%.
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Historico do Fundo

O Fundo iniciou suas atividades em abril de 2018, apds sua constituicao e funcionamento serem aprovados pela CVM. Até o momento, o Fundo ja realizou 4
(quatro) ofertas para distribuicao publica de cotas, atingindo um volume captado total de aproximadamente R$ 2,0 bilhdes (dois bilhdes de reais). No mercado
secundario da B3, as cotas foram admitidas a negociacdo sob o cédigo HGRU11, em 26 de julho de 2018. No fechamento de junho de 2024, o valor unitario da
cota do Fundo negociada a mercado era de R$ 129,64 (cento e vinte e nove reais e sessenta e quatro centavos), representando valor de mercado de R$
2.386.213.215,12 (dois bilhdes, trezentos e oitenta e seis milhdes, duzentos e treze mil, duzentos e quinze reais e doze centavos), e um patrimoénio liquido
médio dos Ultimos 12 (doze) meses de R$ 2.311.155.274,91 (dois bilhdes, trezentos e onze milhdes, cento e cinquenta e cinco mil, duzentos e setenta e quatro
reais e noventa e um centavos). Atuando de forma ativa na gestao da carteira de investimentos e com o objetivo de proporcionar ao cotista rentabilidade atraves
da distribuicao de rendimentos advindos, principalmente, dos contratos de locacao, o Fundo constituiu uma carteira de investimentos diversificada tanto em
quantidade de imoveis, quanto em localizacao dos empreendimentos e caracteristicas dos locatarios e dos respectivos contratos de locacao. Os processos de
aquisicao, locacao e alienacdo dos imoveis sao conduzidos pelo time de gestado do Patria, com objetivo de apropriar para o Fundo, de forma ativa e atenta as
caracteristicas de mercado, as boas oportunidades de investimento. No encerramento de junho de 2024, o patriménio liguido do Fundo estava,
aproximadamente, 78% (setenta e oito por cento) investido em imoveis de forma direta ou indireta (por meio de sociedades de proposito especifico), proporcao
esta que nao inclui ativos imobiliarios investidos por meio de cotas de Fundos de Investimento Imobiliario.

Acreditando no potencial do mercado e com 0 objetivo de dar continuidade ao processo de consolidacao do Fundo, os cotistas aprovaram, em Assembleia
Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em julho de 2023, a realizagao da Oferta. A presente Oferta esta diretamente ligada ao andamento de negociacdes
que o Fundo vem avaliando e realizando. Assim sendo, as projecoes realizadas, baseadas nas premissas apresentadas neste Estudo de Viabilidade, nos
permitem assumir ser viavel a expectativa de manutencao de um patamar sustentavel de rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas, tao logo a totalidade
dos recursos seja alocada nos empreendimentos imobiliarios atualmente em negociagao.

“A RENTABILIDADE ALVO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA."

(1) Nao ha garantia de que a rentabilidade do Fundo podera ou ira aumentar. As previsées e expectativas do Administrador e do Gestor sdo baseadas em premissas, hipdteses e cenarios gue podem nao se concretizar ou sofrer alteragdes
relevantes O investimento do Fundo apresenta riscos para o investidor, ainda que o gestor da carteira mantenha um sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas para o Fundo e
para o investidor O investimento em Fundos de Investimento Imobiliario apresenta riscos Este material publicitario contém informagdées resumidas O Regulamento do Fundo e os documentos da Oferta apresentam as informagoées detalhadas
dos produtos. Antes de aceitar a Oferta, leia 0 Regulamento do Fundo, em especial a segao Fatores de Risco, conforme previstos no informe anual do Fundo, nos termos da Resolugao CVM 175/22, que pode ser obtido no seguinte
enderego: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar "Regulados”, clicar em "Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida em "Fundos Registrados”, digitar o nome do
Fundo no primeiro campo disponivel, clicar no link do nome do Fundo, acessar o sistema “Fundos.NET", selecionar, no campo “tipo”, e, entdo, localizar o “informe anual”) ou no site do Administrador: https://www.bancogenial.com/pt-
BR/AdministracaoFiduciaria/Fund/553/ ou no site do Gestor: https://realestate.patria.com/ (neste website acessar “Central de Downloads”, clicar em “Relatérios Periddicos”, em seguida selecionar "HGRU" e localizar o “informe
anual”)(2) Nao ha garantias de liquidez no mercado secundario; (3) A isengao de imposto de renda nos rendimentos distribuidos é concedida a pessoas fisicas somente se (i) o Fundo de Investimento Imobilidrio possuir no minimo 100
cotistas (ii) a aplicagao de cada cotista representar um volume inferior a 10% do Fundo e {iii) as cotas forem exclusivamente negociadas em Bolsa de Valores ou no mercado de balcdo organizado.
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Caracteristicas da Oferta

Os recursos a serem obtidos com a 52 Emissdo serdo, quando efetivamente revertidos para o Fundo, utilizados pelo Administrador, por

Ob'etivo recomendacao do Ge.stor, na medbida em que esta ide.ntiﬂque e negocie ativos imobi.lia'.rios Objetivo para integrar 0 patriménio do. Fundo

J que obedecam a Politica de Investimentos e estejam alinhados com as estrategias definidas pelo Gestor em conjunto com o Administrador
Ccomo mais vantajosas para o Fundo

Coordenador Lider Banco Genial S.A.

Data de Inicio 19/07/2024

Data de Encerramento Até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de divulgacao do Anuncio de Inicio
Valor da Ofeta R$ 1.199.999.940,12, sem considerar o Custo Unitario de Distribuicéo

R$ 123,51 (cento e vinte e trés reais e cinquenta e um centavos), correspondente ao Valor de Emissdo por Cota,
PI’GQO de Aquisi(;éo acrescido do Custo Unitario de Distribuicdo de R$ 2,66 (dois reais e sessenta e seis centavos) por Cota, totalizando o
preco de aquisicao de R$ 126,17 (cento e vinte e seis reais e dezessete centavos) por Cota

| ote Adicional A quantidade de Cotas da Oferta podera ser aumentada em ate 25% das Cotas originalmente ofertadas.

Percentual fixo de ate 2,15% (dois inteiros e quinze centésimos por cento) sobre o Valor de Emissao por Cota, o gual
Custo Unitario de Distribui(;éo corresponde ao quociente entre o valor dos gastos da distribuicdo priméria das cotas da 5% Emissdo e o Valor da
Oferta.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, BEM COMO ESTE MATERIAL PUBLICITARIO, EM ESPECIAL A
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Caracteristicas da Oferta

R$ 30.000.084,96 (trinta milhdes, oitenta e quatro reais e noventa e seis centavos), sem considerar o Custo Unitario

Valor Minimo de Distribuicéo.

Tipo de Distribuicao Primaria

Regime de Colocacao Melhores Esforgos

Periodo para exercicio do Direito de Preferéncia, em que os Cotistas poderdo exercer seu Direito de Preferéncia, no

Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia periodo indicado no Cronograma Estimado das Etapas da Oferta.

Negocia(;éo das Cotas As cotas sao negociadas no mercado secundario exclusivamente junto a B3.

Investidores profissionais, observado que 0s cotistas do Fundo na Data Base poderao participar da Oferta para
Publico Alvo exercicio do Direito de Preferéncia, do Direito de Subscricdo das Sobras e do Direito de Subscricdo de Montante
Adicional, independentemente de sua qualificacao.

100 (cem) Cotas, equivalente ao valor minimo de R$ 12.351,00 (doze mil, trezentos e cinquenta e um reais), sem
Aplicagéo minima considerar o Custo Unitario de Distribuicao, exceto no tocante ao exercicio do Direito de Preferéncia, Direito de
Subscricao das Sobras e Direito de Subscricao de Montante Adicional, pelos Cotistas do Fundo.
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Agenda

Cronograma Patria Processo Tese de Patria Renda Estudo de
da Oferta Investimentos de Investimento Investimento Urbana FlI Viabilidade
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PATRIA

Cronograma da Oferta

# Data Prevista(1(2 Eventos

1 19/07/2024 Registro da Oferta na CVM

2 19/07/2024 Divulgacao do Anuncio de Inicio e de Fato Relevante sobre a Oferta

3 26/07/2024 Divulgacao de Fato Relevante sobre a Data Base e Data Base do Direito de Preferéncia

4 31/07/2024 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador

5 12/08/2024 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3

6 13/08/2024 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador

7 14/08/2024 Data de Liquidagao do Direito de Preferéncia

8 14/08/2024 Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito Preferéncia

9 15/08/2024 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricao das Sobras e do Direito de Subscricdo de Montante Adicional na B3 e no Escriturador
10 20/08/2024 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras e do Direito de Subscricao de Montante Adicional na B3

( 21/08/2024 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricao das Sobras e do Direito de Subscricao de Montante Adicional no Escriturador
12 27/08/2024 Data de Liquidacao do Direito de Subscricao das Sobras e do Direito de Subscricdo de Montante Adicional

13 27/08/2024 Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Perido de Exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras e do Direito de Subscricao de Montante Adicional
14 28/08/2024 Inicio do Periodo de Subscricdo de Cotas Remanescentes

15 03/09/2024 Encerramento do Periodo de Subscricdo de Cotas Remanescentes

16 04/09/2024 Data de Realizacado do Procedimento de Alocacao de Ordens

17 10/09/2024 Data de Liquidacao da Oferta

18 Até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de Data de Liquidacao da Oferta exclusivamente no ambito das Aquisicdes3@ ()

(1

(2)

(3)

(4)
(5)

divulgacao do Anuncio de Inicio Data de Divulgacao do Anuncio de Encerramento
Todas as datas previstas para os eventos futuros sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracées, suspensoées, antecipacées ou prorrogagées a critério do Coordenador Lider ou de acordo com os regulamentos da B3, incluindo, mas ndo se limitando & possibilidade de encerramento da Oferta em data anterior ao término do
periodo indicado acima. Caso ocorram alteragées das circunstdncias, cancelamento, suspensdo, revogac¢ao ou modificagdo da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado.
Os recibos de Cotas se converterdo em Cotas, depois de, cumulativamente, ser: (i) divulgado o Anuncio de Encerramento; (ii) divulgado o anuncio da remuneracdo a que cada um dos recibos de Cota tem direito; e (i) obtida a autoriza¢do da B3, quando as novas Cotas passaréo a ser negociadas na B3. A data da efetiva convers@o
dos recibos em Cotas dependerd do cumprimento dos requisitos acima descritos e serd informada aos investidores em comunicado ao mercado.
Datas que a Oferta serd liquidada exclusivamente no Gmbito das Aquisicées. Nestas datas, os Investidores que possuirem créditos liquidos e certos contra o Fundo em decorréncia das Aquisicdes deverdo realizar, a vista, a integraliza¢éo junto ao escriturador do Fundo, fora do ambiente da B3.
As Datas de Liquidagéo da Oferta exclusivamente no dmbito das Aquisicées serG@o comunicadas oportunamente por meio de comunicado ao mercado.

Aquisicoes: AquisicGo MINT e Aquisicdo SPVJ, conforme definido no Fato Relevante sobre a Oferta.
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Agenda

01 02 03 04 05 06

Cronograma Patria Processo Tese de Patria Renda Estudo de
da Oferta Investimentos  de Investimento Investimento Urbana FlI Viabilidade
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Patria Investimentos é o maior gestor de
ativos alternativos da América Latina

@ Aquisicao da CSHG Real Estate

Parceria com o Bancolombia

Aquisicao da Private Equity Solutions da
abrdn

Acordo para aquisicao da plataforma CSHG
Real Estate

Aquisicao da Plataforma VBI Real Estate e 2 1 8 CC)%? I Global Private Markets
BRL B

Igah Ventures
%I Infraestrutura

Plataforma de Investimentos
Alternativos na América Latina

EE% I Private Equity?

IPO: PAX @Nasdaq Pro forma de ativos
Combinacdo com Moneda e sob Gestao' $3 -
Kamaroopin — ] Creédito

1
%) GD Real Estate

Primeiro fundo de Private Equity
levantado

B Acoes Listadas

Fundacao e parceria com Salomon Brothers
(50%/50%)

Fonte: Patria (link).'Ativos sob gestao do Patria em Margo 2024, R$160 bilhdes. Ativos sob gestdo pro forma reportado de R$ 218,7 bilhdes pendente de transagdes de M&A. Os ativos sob gestao no fechamento da transagao podem ser diferentes dos ativos na assinatura.2 Private Equity inclui Growth Equities e Venture Capital. USD| 4,9962 R$.
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Uma plataforma Terceira maior gestora do mercado
multi-geografica de Real Estate RIS g N N [Tl aleTal i laY-FAVsle]iaale
. el s (em R$ bilhdes)
Plataforma imobiliaria
") focada na América Latina BTG PACTUAL
Brasil
~R$ 23 bilhdes de AuM’
o KINEA INVESTIMENTO LTDA
C0|6mbia Egggicuarb’ana,

~R$ 7 bilhées de AuM’

v' Escritorios,
v Varejo
v Logistica

Recebiveis imobiliarios,
Fundo de Fundos
Dgsenvolvimento de ativos

CAURRS

&

XP ASSET MANAGEMENT

BRLDTVM

Chile
~R$ 2 bilhdes de AuM’

v' Foco no desenvolvimento de ativos

PLURAL

CAIXA

Fonte: Ranking Anbima(link), considera pro forma a unido de VBI, Patria e Credit Suisse, Patria. 'Ativos sob gest&o pro-forma reportado de R$ 31 bilhdes pendente de transacoes de M&A. Os o da Oferta podem ser difer indicados acima. USD | 4,9962 R$.
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. s Os fundos de Real Estate que iniciou suas
Historico dos fundos atividades em 2003 ...

Iniciada em 2003, a divisdo com foco no setor imobiliario da Credit
Suisse Hedging-Griffo ("CSHG") Real Estate, contava com
aproximadamente R$ 12 bilhées em valor de mercado sob gestdo
no fechamento de maio de 2024, construido ao longo de mais de

20 anos de historia. ¢ 2024
A CSHG Real Estate administrava e geria fundos imobiliarios ? 2003 ? 2007 ? 2012 ? 2017 ? 2023 Patria aquire d

voltados para os segmentos comercial (escritdrios e imdéveis Inicio da CS adquire o CS adquire 0 CSHG contrata UBS adquire o CSHG Real Estate

corporativos), logistico e industrial, renda urbana, de recebiveis ., o .
imobiliarios e fundo de fundos. Além disso, administrava e geria o area na HG controle da HG, 100% da CSHG a atual equipe CS

maior fundo de logistica e o maior fundo de renda urbana do passa a ser CSHG de gestao
mercado de fundos de investimento imobiliario no Brasil. Ainda,

fazia a gestao de mais de 180 ativos imobiliarios, aproximadamente C) ‘) _)

400 inquilinos e seus fundos tinham mais de 900.000 cotistas. ‘ ‘-"‘ ‘.‘.‘
No dia 24 e 27 de maio de 2024, os cotistas dos fundos ® 2012

identificados pelos tickers HGLG11, HGRU11, HGRE1, HGCRTI, 2006

HGPO11, HGFF11 e CBPO11 aprovaram a transferéncia do time e da Inicio Inicio
gestao da CSHG para o Patria e da administragcao para Genial. HGBST! CBPOT1

P ® 2010 ® 2021

administracdo para Genial, com a saida do CSHG como prestador Inicio Inicio
) " ) HGLGMN HGRS112
de servi¢cos do Fundo, ocorrera ate o dia 30 de agosto de 2024.
Sendo certo que, a transferéncia do HGRU11 foi efetivada na HGPOT ® 2019
abertura do dia 24 de junho de 2024. Inicio
. ' . ® 2009 HGFF11
A transacao foi estruturada de forma a proporcionar continuidade Inicio
das atividades de gestao dos fundos, com a migragcao para o Patria HGCRT] ® 2018
de todos os profissionais que faziam essa atividade no CSHG. A Inicio
migracao do time para o Patria visa proporcionar continuidade dos ® 2008 HGRU11
servicos de gestao atualmente prestados aos Flis.

A efetiva transferéncia da gestdo dos fundos para o Patria e da

Inicio
HGREMN

THGBS11 foi transferido em 29 de outubro de 2018. 2HGRS foi encerrado em 31 de janeiro de 2024.
Fonte: Dados extraidos do Patria (link), e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024.
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MATERIAL PUBLICITARIO

PATRIA

Processo de Investimento

0]

Prospeccdo Comite de Investimento Times

O Gestor conta hoje com um time multidisciplinar focado na
prospecc¢ao de novos Negocios para o Fundo.

Andlise de imoveis

A precificacdo de cada transacdo considera o perfil técnico do imovel,
sua localizacao, historico, qualidade dos contratos e inquilinos.

Comité de Investimentos

A decisdo de investimento pelo comité leva em conta tanto fatores
estratégicos do Fundo guanto fatores individuais de cada tese de
investimento

Diligéncia: Compliance

O Gestor conta com politicas e processos de compliance no
acompanhamento das transacoes, que incluem diversos aspectos
como conduta ética, prevencao "a lavagem de dinheiro”, entre outros.

Diligéncia: Juridica

Em cada transacao, obrigatoriamente o Fundo conta tanto com uma
assessorial juridica independente, guanto como o suporte interno do
Gestor.

Diligéncia: Técnica

O Fundo sempre conta com assessores tecnicos externos para a
diligéncia de engenharia e ambiental nos ativos, e também com o time
tecnico interno.

Fonte: Patria, junho de 2024.

Augusto Martins

O executivo possui 22 anos de experiéncia, sendo 17
dedicados aos fundos de investimento imobiliario. Vindo da Rio
Bravo Investimentos, onde era o sécio responsavel pela area
imobiliaria. Augusto por 7 anos € diretor estatutario da CSHG,
administrador de carteira de valores mobiliarios autorizado pela
CVM, tem o certificado CGA da Anbima e esta em periodo
migracac ao Patria.

Bruno Margato

O executivo possui mais de 17 anos de experiéncia na gestao e
estruturacao de crédito e fundos imobiliarios. Atuou na CSHG na
gestao dos FllIs por 7 anos, em special situations no Itall BBA, em
gestdo de fundos na Votarantim Asset. E engenheiro formado
pela Universidade Presbiteriana Mackenzie e € pos-graduado em
real estate pela FIA. Hoje atua no Patria, sendo responsavel pelas
areas de logistica e renda urbana na gestao dos Flls.

Pedro Galvao

Pedro possui mais de 13 anos de experiéncia na gestao e
estruturacao de operacoes de crédito e Flls. Foi gestor de private
equity na VBI Real Estate e, antes, gestor de crédito na Rio Bravo
Investimentos, onde ficou por 7 anos. Pedro, convidado na
migracao ao Patria, € formado em engenharia mecanica pelo
Centro Universitario da FEI, possui a certificacdo CGA da Anbima
e € um CFA Charterholder. Atua na CSHG ha 7 anos

@
<
&)

®

Time de Investimentos
Prospeccao, originagao, analise, estruturacao e aquisicao de novos ativos
imobiliarios.

Time de locacao

Relacionamento € manutenc¢ao dos atuais inquilinos. Prospeccao,
originagao, analise de novos inquilinos para a carteira imobiliaria.

Time de engenharia

Gestao e manutengao da qualidade dos ativos imobiliarios. Diligencia
técnica de aquisicao, desenvolvimento de novos ativos, entre outros.

Time de crédito imobiliario
Prospeccao, originacao, analise, estruturacao e monitoramento dos
creditos imobiliarios.

Time de ativos liquidos

Analise, monitoramento, negociacao e ativos liquidos. Analise de mercado
micro e macro econdmico voltados aos fundos imobiliarios.

Time de controladoria

Controle das operagdes dos fundos. Relacionamento e atendimento aos
orgaos regulamentadores.

Relacionamento com investidores
Atendimento e relacionamento com investidores e casas de analises.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, BEM COMO ESTE MATERIAL PUBLICITARIO, EM ESPECIAL A
SECAO DE FATORES DE RISCO, ANTES DE ACEITAR A OFERTA




MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Andlise de Imoveis

Saude Financeira do
locatario

= Risco de crédito e saude financeira

Valor efetivo e potencial do
imovel

= Contrato de locacao e valorizacao do ativo

= Lijgquidez e endividamento = Padrao construtivo e tecnologico

= Posicionamento no setor de atuacao = | ocalizacao geografica e vizinhanca

Decisdo de

= Diretrizes estratégicas da companhia Investimento = Possibilidade de desenvolvimento futuro

Estrutura da transacao e
precificacao

= Malha operacional e logistica da companhia = Valor e sensibilidade e variaveis chave

= Tendéncias de expansao regional = Forma de pagamento

= Posicao geografica relativa aos fornecedores = Estrutura de capital

e clientes .
= (GGarantias

Fonte: Patria, junho de 2024.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Mercado de Varejo

O mercado de varejo tem sido um setor protagonista no
desenvolvimento do Brasil, sendo responsavel por impulsionar o
PIB nacional por diversos anos. De acordo com a pesquisa anual
realizada pela Sociedade Brasileira de Varejo e Consumo (SBVC)
(link), o Varejo Ampliado teve 25,23% de impacto no PIB, com um
volume de R$ 2,75 triindes e crescimento nominal de 5,3% em
2023. Vale mencionar que, no Brasil, o IBGE segmenta os dados do
varejo nacional em dois grandes grupos: (i) Varejo Restrito e (ii)
Varejo Ampliado.

Apesar de ser um setor resiliente, o0 ano de 2024 foi desafiador
para o varejo brasileiro. A crise de crédito deflagrada no inicio do
ano pelos problemas contabeis das Lojas Americanas fez com que
diversas empresas, ja afetadas por anos de crescimento lento e
mal posicionadas diante da transformacao digital ou em razao de
consequéncias diretas da pandemia de COVID-19, nao
conseguissem renovar seus compromissos financeiros em um
cenario de juros elevados. Por outro lado, empresas bem-
posicionadas na transformacgdo digital, com baixo endividamento e
estrutura de custos controlada, encontraram oportunidades de
crescimento e expansao, com fusdes e aquisicées se acelerando e
gerando novas gigantes especialmente no setor vestuario.

Embora a “crise do varejo” seja uma realidade para algumas
empresas, nao € a regra do varejo e 0s numeros de crescimento
dos ultimos anos demonstram isso. Portanto, o objetivo do Patria é
buscar oportunidades de investimento em empresas consolidadas
e bem-posicionadas frente aos desafios do setor. Sao dessas
empresas que o Fundo tem como objetivo agregar ativos, como
feito com a aquisicado de diversos imoveis do Grupo Sam’'s Club
que fazem parte do conglomerado Carrefour — atualmente a maior
varejista alimentar no Brasil.

Evolucao do PIB

% ao ano
4.6%

2.9% 2.9%

1.8%
1.3% ° 1.2%

0.5%

2014 2017 2018 2019 2021 2022 2023

- oy =-3.3%
3.5% ° 3.9%

Desemprego e inflacao
% ao ano

PATRIA

Evolucao do Varejo
% ao ano

m Varejo Restrito (%)  mVarejo Ampliado (%)

5.0% 4.5%

4.0% 3.9%

2.4%
1.6%

1.070.9%

2017 2018 2019 20
-1.5%

2021 2022 2023

-8.6% -8.7%

mmm Desemprego (%) —e@=Inflagao(%)

12.3%

13.8% 13.2%

11.9%

2014 2015 2016 2017 2018

2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Dados extraidos da SBVC (link) e IBGE, junho de 2024. Informagdes aqui expostas sao interpretagdes e analises da Gestor.
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https://sbvc.com.br/wp-content/uploads/2024/05/O-Papel-do-Varejo-na-Economia-Brasileira_2024-SBVC-revisado-1.pdf
https://sbvc.com.br/wp-content/uploads/2024/05/O-Papel-do-Varejo-na-Economia-Brasileira_2024-SBVC-revisado-1.pdf

MATERIAL PUBLICITARIO

Varejo Alimentar

O faturamento por m? do varejo alimentar cresceu, em média, 6,6%
(seis inteiros e sessenta centésimos por cento) ao ano entre 2016 e
2023, saindo de R$ 25.675 por m? em 2016 para R$ 39.229 por m?
em 2023 — um aumento de aproximadamente 52,8% (cinquenta e
dois inteiros e oitenta centésimos por cento) durante o periodo.

O varejo alimentar viu suas vendas crescerem durante a pandemia
de COVID-19 e, no periodo observado, ndo sofreu nenhuma
retracdo. Por se tratar de um servico essencial, € um setor bastante
resiliente e em crescimento.

Em complemento ao grafico anterior, os dados demonstram que o
varejo alimentar se manteve em crescimento, nao sé aumentando o
seu faturamento, mas também sua eficiéncia financeira observado
pelo crescimento do lucro liquido médio, atingindo patamares de
2,9% (dois inteiros e noventa centésimos por cento) que se
mantiveram desde 2021, sendo 0s maiores resultados dos ultimos
anos.

Faturamento Bruto 2023

R$ bilhdo
15
73
30
I . - .
Carrefour Assai Mateus GPA Supermercados
Supermercados BH

Fonte: Dados extraidos da ABRAS (link}, junho de 2024.

PATRIA

Faturamento anual bruto anual — Varejo Alimentar
R$ por metro quadrado de area de loja

38,392 39,229

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Lucro Liquido meédio — Varejo Alimentar
% ao ano sobre o faturamento

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Dados extraidos da ABRAS (link), junho de 2024.
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https://superhiper.abras.com.br/pdf/302.pdf
https://superhiper.abras.com.br/pdf/302.pdf

MATERIAL PUBLICITARIO

PATRIA

Mercado Educacional Numero de matriculas em cursos de graduacao por categoria administrativa

O mercado educacional no Brasil tem concentrado os alunos da
rede particular em um numero reduzido de grandes grupos
educacionais, com foco cada vez mais forte no EAD (ensino a
distdncia). Segundo relatorio de Fusdes e Aquisi¢des divulgado
pela KPMG (link), em 2021 e 2022 observou-se patamar recorde no
numero de fusdes e aquisicdes entre empresas de ensino superior
no Brasil, o que indica uma tendéncia de que, nos proximos anos, o
pais vera diminuicdo no numero de faculdades e aumento no
numero de alunos por instituicdo. Dados do Censo do Ensino
Superior em 2021 (link) confirmam essa tendéncia: em pouco mais
de uma década, as 10 maiores mantenedoras da rede privada
passaram de 23% do total de matriculas para 46%.

A tendéncia atual esta relacionada, em grande parte, as mudancas
decorrentes do enrijecimento do programa federal de
financiamento estudantil, o Fies, e a pandemia. A partir de 2014, o
Ministério da Educacao mudou as regras e dificultou o
financiamento a estudantes, reduzindo drasticamente o numero de
alunos com mensalidades pagas pelo Fies. Ja a pandemia de
COVID-19 aumentou a demanda por ensino on-line, exigindo um
bom posicionamento das redes de ensino frente a transformacao
digital para possibilitar o oferecimento deste tipo de ensino com
qualidade.

O numero de matriculados na rede privada em 2022 continuou em
ritmo de crescimento. No periodo de 2012 até 2022, o crescimento
total, considerando as redes publica e privada, foi de 34,2%, o que
representa uma média de crescimento anual do numero de
matriculas de 3,1% ao ano.

A educacdo superior no Brasil € majoritariamente privada. No
grafico acima, aproximadamente 78,0% das matriculas de
graduacao pertencem as instituicbes de ensino privadas. Neste
contexto, em um setor que recebe menos recursos publicos, abre-
Se espaco para que as empresas privadas possam prosperar.

Em milhoes

m Privada Publica

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Numero de matriculas em cursos de graduacao por modalidade de ensino
Em milhoes

® Presencial A distancia

6.5 6.2
' '

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fonte: Censo Escolar 2022 - Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Texeira (Inep){link).
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https://assets.kpmg.com/content/dam/kpmg/br/pdf/2023/3/KPMG-fusoes-aquisicoes.pdf
https://www.gov.br/inep/pt-br/areas-de-atuacao/pesquisas-estatisticas-e-indicadores/censo-da-educacao-superior
https://sbvc.com.br/wp-content/uploads/2024/05/O-Papel-do-Varejo-na-Economia-Brasileira_2024-SBVC-revisado-1.pdf
https://www.gov.br/inep/pt-br/centrais-de-conteudo/acervo-linha-editorial/publicacoes-institucionais/estatisticas-e-indicadores-educacionais/censo-da-educacao-superior-2022-notas-estatisticas

MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Tese Educacional Operador Educacional

Em relacéo & exposicdo do Fundo no setor educacional, 34,2% da » Clientela ligada a regiao
receita contratada do Fundo se concentra neste setor, * Investimentos especificos no imovel
considerando data base de junho de 2024. Dado o contexto de
mercado apresentado acima, o Patria mais uma vez busca agregar
ao seu portfolio ativos das principais empresas consolidadas nesse
ramo de atividade econdmica.

Evolucao Imobiliaria

» Ao longo do tempo, o ponto comercial torna-se

o [ 4
Em relacdo ao inquilino (operador educacional), seu publico esta FOCO nNo |move| ta0 importante quanto a operacao
relacionado a regidao e principalmente aos investimentos - Dependéncia do ponto » Com a evolucao da regido, a localizacao torna-se
especificos no imovel, como por exemplo faculdade de medicina - Localizac&o estratégica cada vez mais central

que demanda um investimento especifico na estrutura e
maquinarios de cada sala. Os contratos de locacao desses imoveis
normalmente possuem uma vinculagcdo forte mediante contratos
atipicos (Art. 54-A da Lei 8.245/91), o que também significa uma
condicao benéfica e protetiva ao Fundo.

Contrato de locacao

* Vinculacao forte
« Condicdes benéficas para o Fundo

Quando consolidada a operacao no imovel, ha um movimento
natural de evolucao imobiliaria: (i) o ponto comercial torna-se tao
importante quanto a operacao; e (ii) a localizacao torna-se cada
vez mais central. Dessa forma, € comum, mesmo em cenarios em
que o inquilino nao esta com a operacao saudavel, ocorrer a venda
da operagao de um player educacional para outro. Essa situagao ja
ocorreu duas vezes no portfolio do Fundo, reforcando a tese de
investimento aqui exposta.
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Patria Renda Urbana FlI

Maior

R$ 2,4 bilhoes

de valor de mercado (R$ 129,64 por cota)

R$ 2,3 bilhoes

Valor de patrimonial (R$ 125,52 por cota)

R$ 2,9 milhodes

Volume médio diario (junho de 2024)

403 mil m?

de area bruta locavel.

9,6% a.a.

de dividend yield" em 12 meses

203 mil

em numero de cotistas

©
&

FIl de renda urbana do pais?

MATERIAL PUBLICITARIO

PATRIA

Distribuicao geografica

(% por receita contratada)

129,9%

de retorno total desde o inicio

14,8% a.a.

de retorno total desde o inicio

@

@
@

S,
€

9,2 anos
de WALET

68 imoveis
no portfolio

18 inquilinos

no portfolio

3,8 %

de alavancagem!

Setores de atuacao

(% por receita contratada)

45,3%

de varejo alimenticio

34,2%

de educacional

17,1%

de varejo vestuario

3,4%

de powercenters

Fonte: Dados extraido do relatério gerencial mensal da CSHG (link), em junho de 2024. Rentabilidade obtida no passado n&do representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos (“FGC"). ' Termos no glossario, slide 33 e 34. 2 Em termos de valor de mercado na data-base junho de 2024, dados extraidos da plataforma Economatica (link).
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https://economatica.com/
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Patria Renda Urbana FlI

Cota pelo valor de mercado, patrimonial e de emissao com CUD!

(R$ por cota)

— Cota Mercado e Cota emissaocom CUD — Cota Patrimonial

2°Oferta 3°Oferta 4°Oferta
| I
I
130 - [ l |
120 - ' | O ‘
I

10 - O /

/ NS

100 -

90 I I I I I I I I I [
jun-19 dez-19 jun-20 dez-20 jun-21 dez-21 jun-22 dez-22 jun-23 dez-23 jun-24

Fonte: Dados extraidos do Patria (link), e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024. Informagdes aqui expostas sao interpretagdes e andlises do Gestor. ' Termos no glossario, slide 33 e 34. Rentabilidade obtida no passado nédo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de
investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").
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Patria Renda Urbana FlI

Retorno total pela cota ajustada dos ultimos 5 anos

(% retorno do total na cota ajustada e dos indices na base 100 em junho de 2019)

2020 2021 2022 2023 2024 (YTD)  Acumulado
HGRUM 34,9% -0,5% 10,0% 22.7% 7,2% 94%
IFIX 6,9% -1,8% 1,5% 12,9% 6,1% 27%
IBOV -5,9% 33,4% -22,3% 19,8% 4,9% 23%
cDI 4,6% 2,3% 8,7% 13,5% 1,7% 47%

220
200 ——HGRU —IFIX —IFIX Tijolo —CDI
180
160
140
120
100 &
80

60
jun-19 dez-19 jun-20 dez-20 jun-21 dez-21 jun-22 dez-22 jun-23 dez-23 jun-24

PATRIA

DY médio anualizado

m IFIX Tijolo ®mHGRUT1
9.6% 9.6% 9.6% 9.6% 9.2%

2022 2023

8.3%

7.9% 7.3%

2024 (YTD)

Prémio! médio anualizado
=O-IFIX Tijolo =O-HGRUM

1.1
1.1 1.1
o\lé) 1/ -0
1\
0.9 M

—0
0.9
0.9
2020 2021 2022 2023 2024 (YTD)

Fonte: Dados extraidos do Patria (link), e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024. Informagdes aqui expostas sdo interpretacdes e analises do Gestor. IFIX Tijolo: indice de Fundos de Investimento Imobiliario utilizando somente os fundos majoritariamente de tijolo. ' Termos no glossario, slide 33 e 34. Rentabilidade obtida no passado nao
representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada n&o é liquida de impostos. Fundos de investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").
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Patria Renda Urbana FllI
Cota de Mercado HGRU11, DY'"médio e Selic

— Cota Valor de Mercado (R$) - eixo da esq.
-—=DY HGRU11 - Média modvel 12 meses - eixo da dir.

150 18%
140 A 159
130 L
12%
120
10
6%
100
0
90 3%
80 0%

abr-20 out-20 abr-21 out-21 abr-22 out-22 abr-23 out-23 abr-24

PATRIA

DY' do Fundo pela NTN-B 35

—NTN-B 35
—DY HGRUT 20,5% 21,2%

18%

15%

12% \F

9% —

G%W

3%

0%
jun-20 dez-20 jun-21 dez-21 jun-22 dez-22 jun-23 dez-23 jun-24

Fonte: Dados extraidos do Patria (link),, do Tesouro Direto (link), do Banco Central (link), e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024. Informacgdes aqui expostas sdo interpretagdes e analises do Gestor. ' Termos no glossario, slide 33 e 34. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade
divulgada ndo ¢ liquida de impostos. Fundos de investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC").

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, BEM COMO ESTE MATERIAL PUBLICITARIO, EM ESPECIAL A
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https://realestate.patria.com/
https://www.tesourodireto.com.br/titulos/precos-e-taxas.htm#0
https://www.bcb.gov.br/estatisticas
https://economatica.com/

MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Patria Renda Urbana FlI

Tabela de valores do Fundo

dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23  ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24
Rendimento distribuidos (em R$ por cota)

2,00 0,82 0,85 0,85 0,85 0,85 1,40 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 2,30 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 1,25
Saldo de resultado acumulado (em R$ por cota)

0,58 0,73 1,07 1,36 1,29 1,29 0,75 0,82 0,81 0,74 1,41, 1,52, 0,87 1,83 1,82 1,74 1,61 1,49 1,03

2.30
2.00
1.40
1.25
0.82 0.85 0.85 0.85 0.85 I 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85 I

dez-22 jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23  jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24

Fonte: Dados extraido do relatério gerencial mensal da CSHG (link), em junho de 2024. Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao ¢ liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos (“FGC").
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https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/8a5c46f8-3804-5b8b-7b5d-73738bba53b7?origin=1

MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Patria Renda Urbana FlI

Composicao do Patrimoénio Liquido

(em R$ milhées) 104 17 3

Iméveis 1.8 an 93 12 ? 2310
Flls 41

CRIs 93 1811

LCls

Renda Fixa 17

Outros <

Parcelas a Receber -12

Aquisicoes -116

Patrimonio Liquido 2.310

Quantidade de cotas (n° de cotas) 18.406.458

Cota patrimonial (R$ por cota) 125,52 Flls Lol Outros Aquisicdes

Iméveis CRIs Renda Fixa Parcelas a Receber Patriménio Liquido
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https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/8a5c46f8-3804-5b8b-7b5d-73738bba53b7?origin=1

MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Patria Renda Urbana FlI

Evolucao da vacancia fisica e do aluguel mensal por m? Exposicao por locatario

(% da Receita Contratada)
mm Aluguel/m? total varejista (R$ /m?)2 Aluguel/m? total educacional (R$ /m?) <O0-Vacancia fisica

jul-23  ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24

Pernambucanas,
17.1%

Carrefour, 37.5%

Tipicidade dos Contratos

(% da Receita Contratada’)

Atipico

Tipicidade 79.70%

Fonte: Dados extraido do relatério gerencial mensal da CSHG (link), em junho de 2024. 7 Termos no glossario, slide 33 e 34
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https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/8a5c46f8-3804-5b8b-7b5d-73738bba53b7?origin=1
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Patria Renda Urbana FlI

Vencimento dos contratos Revisional dos contratos

(% da Receita Contratada’) (% da Receita Contratada’)
¢V 1

2024 I WALE? : 2024
: 9,2 anos |

2025 ‘o.z% --------- J 2025 ‘o.z%

2026 . 7.7% 2026 - 7.8%

2027 ‘0.4% 2027 0.0%

Indices de reajuste

(% da Receita Contratada’)

IPCA

indices 91.20%

FFFFF : Dados extraido do relatério gerencial mensal da CSHG (link), em junho de 2024. " Termos no glossario, slide 33 e 34
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https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/8a5c46f8-3804-5b8b-7b5d-73738bba53b7?origin=1

MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Agenda

Cronograma Patria Processo Tese de Patria Renda Estudo de
da Oferta Investimentos de Investimento Investimento Urbana FlI Viabilidade
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Destinag¢ao dos Recursos

MINTT1

Pernambucanas

A1l

PATRIA

30

Preco de Aquisicao
Recursos Liquidos?
YoC'(1° ano)
YoC'(2° ano)

Cap Rate!

ABL

Participacao

N° Imodveis
Vacancia
Contratos

Tipo

Rating4 do principal
locatario

Setor

R$ 1,5 bilhdo
R$ 1,2 bilhao
15,8% a.a.
1,2% a.a.
8,8% a.a.
286 mil m?
100%

46

0%

m

R$ 794,6 milhdes
R$ 506,0 milhdes
8,2% a.a.
8,2% a.a.
8,2% a.a.
170 mil m?
100%

14
0%

Tipico / Atipico
Monousuarios
AAA(bra)

Varejo

R$ 97,1 milhdes
R$ 91,6 milhdes
1,2% a.a.
1,2% a.a.
1,2% a.a.
20 mil m?
100%

3
0%
Atipico
Monousuarios

AA-(bra)

Educacional

R$ 223,0 milhdes

R$ 223,0 milhdes
11,0% a.a.

(parcelamentosd)

9,8% a.a.

(parcelamentod)

8,9% a.a.
48 mil m?
100%

23
0%
Atipico
Monousuarios
AA-(bra)

Varejo

R$ 196,0 milhdes

R$ 196,0 milhdes
36,3% a.a.

(parcelamento?)

17,2% a.a.

(parcelamento?®)

9,7% a.a.
23 mil m?
100%

4
0%
Tipico
Monousuarios
AA(bra)

Varejo

R$ 71,3 milhdes

R$ 71,3 milhdes
13,3% a.a.

(parcelamentosd)

10,8% a.a.

(parcelamento?®)

9,2% a.a.
7 mil m?

100%

0%
Tipico
Monousuario
AA-(bra)

Educacional

R$ 125,2 milhdes

R$ 125,2 milhdes

14,7% a.a.

(parcelamento?)

9,9% a.a.

(parcelamento?®)

9,0% a.a.
17 mil m?

100%

0%
Tipico / Atipico
Multiusuarios
Confidencial

Misto

E possivel que durante a realizagdo da Oferta, o Fundo aplique recursos disponiveis em caixa e utilize tais para a aquisi¢do, de forma parcelada, de um ou mais dos ativos supramencionados. Porém, ndo é possivel assegurar que as tratativas negociais com os proprietarios avancem, inclusive por ocasido da due diligence atualmente em andamento,
por conta da perda da exclusividade na aquisi¢cao de tais imoveis, ou ainda, por outros fatores exégenos e nao factiveis de previsao neste momento. Nesse sentido, os Investidores devem considerar que: (i) os potenciais negécios ainda nao podem ser considerados como imoveis pré-determinados para aquisicao/desenvolvimento com os recursos
a serem captados na Oferta; e (i) 100% (cem por cento) dos recursos a serem captados no ambito da Oferta ainda n&o possuem destinagéo garantida. IMPORTANTE ESCLARECER QUE CASO O FUNDO VENHA A CELEBRAR DOCUMENTQOS DEFINITIVOS VISANDO A AQUISIGAO DE UM OU MAIS IMOVEIS DURANTE O PRAZO DE DISTRIBUIGAO,
SERA DIVULGADO FATO RELEVANTE ACERCA DE TAL(IS) AQUISICAO(OES) E A OFERTA MANTERA O SEU CURSO NORMAL, SENDO CERTO QUE TAL FATO NAO CONFIGURARA MODIFICAGAO DA OFERTA, ASSIM COMO NAO DARA DIREITO DE RETRATAGAO A COTISTAS QUE TENHAM EXERCIDO O SEU DIREITO DE PREFERENCIA E/OU AOS

INVESTIDORES QUE TENHAM CELEBRADO PEDIDOS DE SUBSCRICAO E/OU ORDENS DE INVESTIMENTO, CONFORME APLICAVEL. Para mais informagdes sobre a destinacéo dos recursos, vide o item 5 (‘Destinacao dos Recursos'), constante do Anexo | ao Fato Relevante, divulgado em 19 de julho de 2024.
Fonte: Patria e Fitch (link), em junho de 2024. " Termos no glossario, slide 33 e 34.20 Fundo possui investimentos nos fundos. 3 A operagao conta com uma forma de pagamento parcelado. 4 Rating: Classificagcao de crédito da empresa ou das dividas por elas emitidas.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, BEM COMO ESTE MATERIAL PUBLICITARIO, EM ESPECIAL A
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https://www.fitchratings.com/

MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Antes de depois da 52 Emissdo
—— HGRUT1 — —— 52 Emissao — —  ApOSs —

Patriménio Liquido R$ 2,3 bilhdes R$ 1,2 bilhdo R$ 3,5 bilhoes

Resultado por cota RS 0,852 RS 0,97 -R$1,10 R$0,90-R$ 0,94

% de alavancagem’ 3,8% 0,0% 2,5%

403 mil m? ° 286 mil m? e 689 mil m?

84% 86% 85%

ABL’

Rating® A ou superior

N° [moveis 68 46 14

% Varejo e Educacional 66% e 34% 78% e 22% 71% e 29%

% do maior inquilino 37,5% a1,7% 20,8%

Fonte: Patria e Fitch (link), sendo dados HGRU11 referentes a junho de 2024 (link). " Termos no glossario, slide 33 e 34. 2 Considera as ultimas distribuicdes lineares do Fundo. 3 Rating: Classificagao de crédito da empresa ou das dividas por elas emitidas. Para mais informagées sobre a destinacdo dos recursos, vide o item 5 (‘Destinagao dos
Recursos’), constante do Anexo | ao Fato Relevante, divulgado em 19 de julho de 2024. A medida que este material contiver declaragdes sobre o futuro, essas declaragdes irdo referir-se a perspectivas futuras e estardo sujeitas a uma série de riscos e incertezas, ndo constituindo garantia de resultado/desempenho futuro.
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https://www.fitchratings.com/
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/8a5c46f8-3804-5b8b-7b5d-73738bba53b7?origin=1
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Outras receitas do Fundo em R$ MIM

Fluxo de caixa projetado da captacgado total

m Receita de Locacdo (complementar com a Oferta) em R$ MM

m Receita de Locacao (atual) em R$ MM

1° Ano 2° Ano 3° Ano = Total de Despesas em R$ MM
O Resultado médio mensal por cotaemR$
Receita de Locacao (complementar com a Oferta) em R$ MM 132,5 138,5 144,7
¢ P 1° Ano 2° Ano 3° Ano

Receita de Locacao (atual) em R$ MM 173,0 180,2 187,5 >00
Outras receitas do Fundo em R$ MM 51,9 48,3 37,1 400
Total de Receitas em R$ MM 367,0

300
Despesas Financeiras em R$ MM

200
Despesas Imobiliarias em R$ MM
Despesas Operacionais em R$ MM 100
Total de Despesas em R$ MM 0
Resultado em R$ MM _ _

-100

Resulta médio mensal pOI" cotaem R$ Fonte: Patria, em junho de 2024. Os dados das tabelas inseridas no Estudo de Viabilidade, conforme divulgado ao mercado, em 19 de julho de 2024, por
meio de fato relevante, sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condigdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores
. e relevantes tenham sido considerados na determinagao dessas conclusées, opinides, sugestdes, projecoes e hipéteses. Projegdes nado significam retornos
DY1 medio ao ano futuros. As informagdes presentes neste Material Publicitario s&o baseadas em simulacdes e os resultados reais poderdo ser significativamente
diferentes. A medida que este material contiver declaracées sobre o futuro, essas declaracées irdo referir-se a perspectivas futuras e estarao sujeitas a
uma série de riscos e incertezas, ndo constituindo garantia de resultado/desempenho futuro. Ao investidor é recomendada a leitura integral do Estudo de
Viabilidade, e do Regulamento, em especial, a segao “Fatores de Risco” antes de investir seus recursos. Para mais informagoes, vide item 6 e 7 do Estudo
de Viabilidade, constante do Anexo | ao Fato Relevante, divulgado em 19 de julho de 2024." Termos no glossario, slide 33 e 34

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, BEM COMO ESTE MATERIAL PUBLICITARIO, EM ESPECIAL A
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

1Glossdrio

Termos Definicoes
% de alavancagem E o saldo devedor da operacéo de securitizagdo realizadas antes da aquisicdo do imével em percentual do patriménio liquido
% do maior inquilino Refere-se a participacao da receita de locacao contrata do maior inquilino sobre a receita de locacao total contratada.
ABL Abreviacdo de Area Bruta Locavel. Refere-se ao espaco total na parte interna de um edificio que pode ser destinado a locacao.
Alavancagem E o saldo devedor da operacao de securitizagcdo realizadas antes da aquisicdo do imovel.
AuM Ativos sob gestao
Cap Rate Termo em inglés para o retorno sobre o preco de aquisicao. 2 Rating: Classificacao de crédito da empresa ou das dividas por elas emitidas
CDI Taxa utilizada em depdsitos realizados entre instituicdes financeiras, também conhecida como principal indexador dos investimentos de renda fixa
Cota patrimonial Representacao do valor financeiro de uma cota dentro do patriménio liquido do Fundo. (arredondada em duas casas decimais).

Cota valor de mercado Valor da cota no mercado secundario na data de fechamento do relatério.

CRI Certificado de Recebivel Imobiliario

CuD Custo Unitario de Distribuicao

Dividend Yield Termo em inglés representa a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisao do rendimento anualizado sobre a cota valor de
mercado.

Fll Fundo de Investimento Imobiliario

IBOV indice BOVESPA

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, BEM COMO ESTE MATERIAL PUBLICITARIO, EM ESPECIAL A
SECAO DE FATORES DE RISCO, ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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1Glossdrio

Termos Definicoes
IFIX indice de Fundos de Investimento Imobilidrio, em marco de 2023.
IFIX Tijolo indice de Fundos de Investimento Imobiliario utilizando somente os fundos majoritariamente que investem em imdveis, em maio de 2024.
LCI Letra de Crédito Imobiliario
Prémio E o valor da cota de mercado divido pela cota patrimonial do fundo
Receita Contratada E a soma dos aluguéis contratados sem considerar vacancia e descontos
Resultado por cota Considera todos as receitas e despesas
Retorno total Retorno considerando ganho de capital e rendimentos distribuidos.

Saldo de resultado Compreende os ganhos financeiros acumulados auferidos pelo regime caixa ainda nao distribuidos pelo Fundo historicamente desde sua constituicao.

acumulado

TIR Taxa Interna de Retorno, considerando o a cota ajustada da emissao. Pontos de emissao foram considerados as respectivas publicacdes dos anuncios de inicio. Volume da
emissao foi considerado o valor aproximado captado

WALE Vencimento médio dos contratos ponderado pela receita contratada.

YoC Termo em inglés para o retorno sobre capital investido

YTD Termo em inglés para descrever o periodo entre o inicio do ano até a ultima data base.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, BEM COMO ESTE MATERIAL PUBLICITARIO, EM ESPECIAL A
SECAO DE FATORES DE RISCO, ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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Fatores de Risco

Encontram-se descritos abaixo um rol nao exaustivo dos principais riscos inerentes ao Fundo, nao sendo 0s Unicos riscos aos
quais estao sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negocios, situacao financeira ou resultados do Fundo
podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao sejam
atualmente de conhecimento do Gestor e do Administrador ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Investidores devem estar cientes dos riscos
a que estao sujeitos os investimentos e aplicacoes do Fundo, conforme descritos abaixo, nao havendo, garantias, portanto,
de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos investimentos.

Os termos ora utilizados iniciados em letra maiuscula e aqui nao definidos terao os significados a eles atribuidos no
Regulamento do Fundo

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, BEM COMO ESTE MATERIAL PUBLICITARIO, EM ESPECIAL A
SECAO DE FATORES DE RISCO, ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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PATRIA

Fatores de Risco

1. Riscos associados ao Fundo

1.1. Riscos de mercado

1.1.1. Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida, ou seja, que representem obrigacao de
pagamento por uma instituicdo publica ou privada, que poderao compor a carteira do Fundo
estao sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento
de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢cdes financeiras dos
emissores dos titulos, bem como alteragdes nas condi¢cdes econdmicas, legais e politicas que
possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos
em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepcao da
qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer
impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

1.1.2. Fatores macroecondémicos relevantes

Variaveis exdégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios
ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdées nas taxas de juros, eventos de
desvalorizagao da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente
0s precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas e, ainda, poderao
resultar em perdas aos Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do
Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas,
causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do Pais.

As atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicados de
maneira relevante por modificagcdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores,
tais como:

i. taxas dejuros;

ii. controles cambiais e restricOes a remessas para o exterior;

iii. flutuacoes cambiais;

iv. inflacao;

v. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

vi. politica fiscal;

vii. instabilidade social e politica; e

viii. outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou
que o afetem.

A incerteza quanto a implementacao de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas
ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza
econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios
brasileiro e o mercado imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia
brasileira podem prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive
vir a afetar adversamente a rentabilidade dos cotistas.

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes
graus, pelas condicoes econdémicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas nao se
limitando aos Estados Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia
emergente. A reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar
um efeito adverso sobre o preco de mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos no
Brasil, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as
cotas. Qualquer acontecimento nesses outros paises pode prejudicar as atividades do Fundo.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, BEM COMO ESTE MATERIAL PUBLICITARIO, EM ESPECIAL A
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Fatores de Risco

PATRIA

Nao é devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a Administradora, qualquer
indenizacao, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer
dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

1.1.3. Risco de alteracao da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda,
podem ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e orgaos reguladores nos
mercados, bem como moratorias e alteracdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos
podem impactar de maneira adversa o valor das cotas do Fundo, bem como as condicoes
para distribuicao de rendimentos e para resgate das cotas. Ademais, a aplicacao de leis
existentes e a interpretacao de novas leis podem impactar os resultados do Fundo.

A tributacdo aplicavel ao Fundo esta sujeita a alteracdes. Assim, o risco tributario engloba o
risco de perdas decorrente da criacao de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus cotistas a recolhimentos nao previstos inicialmente.

1.2. Riscos relativos ao Fundo

1.2.1. Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a
sua carteira estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos cotistas. O
Fundo nao conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducao ou eliminacao dos riscos aos
quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os cotistas também podem estar sujeitos.

Em condicOes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos pode ter
sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estao limitadas ao
valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser futuramente chamados a
aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

1.2.2. Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacodes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em
que o Administrador e Gestor, conforme aplicavel, tenha de qualquer forma participado, os
potenciais cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é
indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados
similares serao alcancados pelo Fundo no futuro.

1.2.3. Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados, tendo por diretrizes a regulamentacao em vigor. Entretanto, em razao da pouca
maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes pode haver
perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia
do arcabouco contratual.
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Além disso, o Fundo pode vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos.
Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de
eventuais demandas judiciais pode nao ser alcancada em tempo razoavel, o que pode resultar
em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisacao, ainda que parcial,
do desenvolvimento dos negdcios, o que teria um impacto em sua rentabilidade.

1.2.4. Risco tributario

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da mudanca do regime de tributacao
do Fundo ou de seus cotistas, da criacao de novos tributos ou de interpretacao diversa da
legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencodes
vigentes, sujeitando o Fundo e seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente.

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de
investimento imobiliario sdo isentos de tributacao sobre sua receita operacional, desde que (i)
distribuam pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos
imobilidarios que nao tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo. Nao cabe qualquer responsabilidade
ao Administrador, caso nao obtenha sucesso na manutencao desse limite.

Os rendimentos e ganhos liquidos das aplicagcOes de renda fixa ou variavel, realizadas pelo
Fundo estardo sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicacoes financeiras das pessoas juridicas, nos termos
da Lei 9.779/99, circunstancia que pode afetar a rentabilidade esperada para as Cotas do
Fundo. Nao estao sujeitos a esta tributacdo a remuneracao produzida por Letras Hipotecarias,
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas, e os ganhos de
capital auferidos pelos cotistas na alienacao ou no resgate das cotas quando da extingao do
Fundo, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20%
(vinte por cento).

Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso lll c/c paragrafo unico, inciso Il, da Lei n°
11.033/04, com redacao dada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda na
fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas 0s rendimentos distribuidos pelo
Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata &
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e
que o mesmo nao & concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo.
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No entanto, mesmo que houvesse 0 interesse da Administradora de criar o mercado
organizado para a negociacao das cotas do Fundo, poderia ocorrer situacdo em gque um unico
cotista viesse a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a totalidade das cotas
do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, sujeitando
assim os demais cotistas a tributacao.

1.2.5. Riscos relativos ao investimento em Cotas de FlIs

(i) Quanto a rentabilidade: o investimento em cotas de Fundo de Investimento Imobiliario &
uma aplicacao em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade
do cotista depende do resultado dos ativos integrantes do patriménio do Fundo, sejam eles
por meio de recebimento de locacao ou de rentabilidades em titulos e valores mobiliarios.

(i) Quanto a liquidez: Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de
investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndao movimentam
volumes significativos de recursos, com numero reduzido de interessados em realizar
negocios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar
transacdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que
os fundos de investimento imobilidario sdo constituidos na forma de condominios fechados,
nao admitindo o resgate de suas cotas, senao quando da extingcdo do Fundo, fator este que
pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdao no mercado
secundario. Mesmo sendo as cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcao
organizado, o investidor que adquirir as cotas do Fundo deve estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

(iii) Quanto a concentracao: Conforme o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de
cotas que podem ser adquiridas por cada cotista. Portanto, pode ocorrer situacao em que um
cotista, ou grupo de cotistas, venha a adquirir parcela substancial do Fundo, passando a deter
uma posicao concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios.
Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacbées sejam tomadas pelos cotistas
majoritarios em funcao de seus interesses, em detrimento da opinidao dos cotistas minoritarios.

1.2.6. Riscos de liquidez de ativos mobiliarios integrantes da carteira do Fundo

Como os fundos de investimento imobiliario, CRI, LCI, LIG e outros ativos mobiliarios com
lastro em ativos imobiliarios sdo modalidades de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro, onde ainda nao movimentam volumes significativos de recursos, com
numero reduzido de interessados em realizar negocios de compra e venda, seus investidores
podem ter dificuldades em realizar transacdes no mercado secundario.

1.2.7. Riscos relacionados a Cessao de Recebiveis originados a partir do investimento em
imoveis e/ou ativos imobiliarios.

Considerando que o fundo pode adquirir imdéveis 0s quais a cessao de recebiveis foram
antecipadas, existe o risco de:

i. Caso a renda obtida com a realizacao da aquisicao de iméveis resultar em fluxo de recursos
menor do que aquele objeto de cessao, pode gerar ao Fundo diminuicao de ganhos ou até
prejuizo;
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ii. De execucao de garantias em razao da cessao de recebiveis dos imdveis 0s quais o Fundo
desta forma. No caso em que ocorrer o inadimplemento de qualquer uma das obrigacdes
garantidas relacionadas a cessao dos direitos creditorios, poderao ser excutidas as garantias
para honrar essas obrigacdes, o que afetara adversamente o resultado do Fundo.

1.3. Riscos relativos aos imoveis da carteira
1.3.1. Riscos de flutuacoes no valor dos iméveis integrantes do patrimoénio do Fundo

O valor dos Imédveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo
com as flutuagoes de precos, cotacdes de mercado, oferta e procura e eventuais avaliagoes
realizadas em cumprimento a regulamentacao aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de
queda do valor dos imodveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienacdo dos
imoéveis, bem como o preco de negociacao das Cotas no mercado secundario poderao ser
adversamente afetados.

Como os recursos do Fundo destinam-se, preponderantemente, a aplicacao em imodveis, um
fator que deve ser levado em consideracdo com relacao a rentabilidade do Fundo é o
potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regiao onde estao localizados os
imoveis. A analise do potencial econdmico da regidao deve se circunscrever nao somente ao
potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolucao deste potencial
econbmico da regiao no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econbmica da regiao, com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia,
sobre as Cotas.

1.3.2. Riscos relativos as receitas mais relevantes (receita de locacao, alteracoes nos
valores dos aluguéis praticados e rescisao dos contratos de locacao)

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

(i) Quanto a receita de locacdo: a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de
aluguéis implica em nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que 0s
aluguéis sao sua principal fonte de receitas. Além disso, ha ocorréncia de tais hipoteses o
Fundo pode nao ter condicées de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com 0s encargos do
Fundo;

(ii) Quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas
de aluguéis do Fundo nao se concretizarem na integra, visto que as bases dos contratos
podem ser renegociadas, provocando alteracdées nos valores originalmente acordados.
Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “Nas
locacoes de imodveis destinados ao comércio, o locatario tem direito a renovacao do contrato,
por igual prazo, desde que, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado
por escrito e com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos
prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Illl - o locatario esteja
explorando seu comeércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.”.
Com isso, mesmo que findo o prazo de locacdo e que nao seja de interesse do Fundo
proceder a renovacao dos contratos, os locatarios podem pedir a renovacao compulsoéria do
contrato de locacao, desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para
propositura da acao renovatoria.
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Ainda em funcao dos contratos de locacgao, se decorridos trés anos de vigéncia do contrato
ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacao,
pode ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com
isso, os valores de locacao podem variar conforme as condicdées de mercado vigentes a
época da acao revisional.

(iii) Nos casos de rescisao dos contratos de locacao, incluindo por decisao unilateral do
locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo sem o
pagamento da indenizacao devida, as receitas do Fundo podem ser comprometidas, com
reflexo negativo na remuneracao do cotista.

1.3.3. Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacao, parcial ou total, do Imodvel, por decisao
unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que
pode resultar em prejuizos para o Fundo.

Outras restricdes aos imodveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
impossibilitando, assim, a utilizacao a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do
préprio Imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacao de zonas
especiais de preservacao cultural, dentre outros.

1.3.4. Riscos referentes a regulamentacao imobiliaria

O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao e autorregulacao
expedidas por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as
atividades de aquisicao, incorporacao imobiliaria, construcao e reforma de iméveis. Dessa
forma, a aquisicao e a exploracao de determinados imodveis pelo Fundo poderao estar
condicionadas, sem limitacao, a obtencao de licencas especificas, aprovacao de autoridades
governamentais, limitacdes relacionadas a edificacdes, regras de zoneamento e a leis e
regulamentos para protecao ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentacoes
atualmente existentes ou que venham a ser criados poderao implicar aumento de custos e
limitar a estratégia de negocios do Fundo, afetando adversamente suas atividades, e,
consequentemente, a rentabilidade dos cotistas. Adicionalmente, existe a possibilidade das
leis de zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicdo de um imovel e antes do
desenvolvimento do empreendimento imobiliario a ele atrelado, o que pode acarretar atrasos
e/ou modificacoes ao objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipodtese, as atividades
e 0s resultados do Fundo podem ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos cotistas.
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1.3.5. Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios préximos

O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios em areas proximas aquelas em que se
situam os Imodveis que fazem parte da carteira do Fundo pode impactar a capacidade do
Fundo em locar ou renovar a locacao de espacos em condicdes favoraveis, o que pode gerar
uma reducao na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

1.3.6. Risco de depreciacao do investimento

Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco da obsolescéncia do imdvel ao
longo do tempo, podendo acarretar a necessidade de realizacao de obras da construcao e
substituicao de equipamentos e manutencao do imoével.

1.3.7. Risco de vacancia
A retracao do crescimento econémico pode ocasionar reducao na ocupacao dos imoéveis. A

reducao da taxa de ocupacao pode nao so6 reduzir a receita de um Fundo de investimento
pela vacancia de seus imoveis, mas também gerar reducao nos valores dos aluguéis.

1.3.8. Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios
segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependem da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida. Bem como
as indenizacoes a serem pagas pelas seguradoras podem ser insuficientes para a reparacao
do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios nao
segurados, a Administradora podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um
sinistro significativo nao segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito
adverso nos resultados operacionais e condicao financeira do Fundo.

1.3.9. Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos imodveis, estad eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracao,
conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos imoéveis e dos
condominios em que se situam.
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O pagamento de tais despesas poderia ocasionar uma reduc¢ao na rentabilidade das cotas do
Fundo. Ademais, o Fundo esta sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais (despejo, renovatoria,
revisional, entre outras), e quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos
imoveis, como tributos, despesas condominiais, custos para reforma ou recuperacao de
imoveis inaptos para locacao apos despejo ou saida amigavel do inquilino.

1.3.10. Riscos Juridicos em relacao aos iméveis

O Fundo pode vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em
especial, mas nao se limitando, em relacao aos imoveis integrantes de sua carteira, tanto no
poélo ativo quanto no podlo passivo. A titulo de exemplo, tais demandas judiciais poderiam
envolver eventuais discussdées acerca do recebimento de indenizacao em caso de
desapropriacao dos imoveis, disputas relacionadas a auséncia de contratacao e/ou renovacao
pelos locatarios dos imoveis, dos seguros devidos nos termos dos contratos de locacao e a
obtencao de indenizacao no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imdveis, dentre
outras.

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos
de cada um dos contratos de locacao firmados. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja
alterada de maneira favoravel aos locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacao, com
relacdo a alternativas para renovacao de contratos de locacao e definicao de valores de
aluguel ou alteracao da periodicidade de reajuste) o Fundo pode ser afetado adversamente.

1.3.11. Risco da administracao dos imdveis por terceiros

A administracao dos empreendimentos integrantes da carteira do Fundo pode ser realizada
por empresas especializadas. Tal fato pode representar um fator de limitagcdo ao Fundo para
implementar as politicas de administracao dos imoveis que considere adequadas.

As empresas especializadas possuem certo grau de autonomia para administrar os
empreendimentos imobiliarios, de modo que as acdes adotadas podem eventualmente
prejudicar as condi¢cdées dos empreendimentos imobiliarios ou os rendimentos a serem
distribuidos pelo Fundo aos cotistas.
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investidor. Ainda que o Administrador e o Gestor mantenham sistema de gerenciamento de riscos das aplicacées do Fundo, nao ha qualquer garantia de completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas. Qualquer
rentabilidade obtida pelo Fundo nao representa garantia de rentabilidade futura. O Fundo nao conta com garantia do Administrador, do Gestor, da Coordenadora Lider, da Coordenadora Contratada, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC. Pode haver restricdes que se aplicam a revenda dos valores mobiliarios, nos termos da legislacdo aplicavel e em vigor. FOI DISPENSADA A DIVULGACAO DE UM PROSPECTO PARA A REALIZACAO DA OFERTA DAS
COTAS DA 52 EMISSAO DO FUNDO, NOS TERMOS DO INCISO | DO ARTIGO 9° DA RESOLUCAO CVM N° 160. A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DOS DOCUMENTOS DA OFERTA NEM DE SEUS TERMOS E CONDICOES.

A OFERTA SERA REGISTRADA NA ANBIMA - ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO DE ADMINISTRAGCAO E GESTAO DE RECURSOS DE
TERCEIROS" VIGENTE.

Patria Investimentos Ltda. Banco Genial S.A.
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LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO, BEM COMO ESTE MATERIAL PUBLICITARIO, EM ESPECIAL A
SECAO DE FATORES DE RISCO, ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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