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MATERIAL PUBLICITARIO

Disclaimer hedge.

INVESTMENTS

Este material publicitario (“Material Publicitario”) foi preparado pela Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., na qualidade de
coordenador lider (“Coordenador Lider”) e pela Hedge Investments Real Estate Gestao de Recursos Ltda., na qualidade de gestora do Fundo (“Gestora”), com
finalidade exclusivamente informativa, para fins de suporte as apresentacdes relacionadas a distribuicdo primaria de cotas (“Novas Cotas”) da 102 (décima)
emissdo do HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), administrado pela Hedge Investments Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda. (“Administradora”), a ser realizada nos termos da Resolucdo da Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”) n°® 160, de 13 de julho de
2022, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 160" e “102 Emissao” e “Oferta”, respectivamente).

O Material Publicitario foi elaborado com base em informacdes prestadas pela Gestora e pelo Fundo e nao implica, por parte do Coordenador Lider, qualquer
declaracao ou garantia com relacao as expectativas de rendimentos futuros e/ou do valor investido nas Novas Cotas e/ou das informacdes contidas neste
.. .. ... . Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, da Oferta ou das Novas Cotas.

Este Material Publicitario apresenta informacdes resumidas, termos indicativos e sujeitos a alteracbes, ndo tendo intencao de ser completo, constituir um
________ prospecto, um anuncio, uma oferta, um compromisso, um convite ou solicitacdo de oferta de subscricdo, bem como ndo deve ser tratado como uma
-------- recomendacao de investimento nas Novas Cotas, de modo que potenciais investidores (“Investidores”) devem ler o prospecto da Oferta (“Prospecto”),

........ incluindo seus anexos e documentos incorporados por referéncia, dentre os quais o regulamento do Fundo (“Regulamento”), em especial a secao “Fatores de

________ Risco” do Prospecto, para avaliacao dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a 102 Emissao, a Oferta e as Novas Cotas, 0s quais
"""" devem ser considerados para o investimentos nas Novas Cotas.

"""" As analises contidas neste Material Publicitario sao baseadas, em parte, em determinadas presuncdes e informacdes obtidas da Gestora. Certas informacodes

-------- constantes deste Material Publicitario, no que diz respeito a tendéncias econdmicas e performance do setor, sdo baseadas em ou derivam de informacoes
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MATERIAL PUBLICITARIO

Disclaimer hedge.

INVESTMENTS

Qualquer decisdo de investimento pelos Investidores devera basear-se Unica e exclusivamente nas informacdes contidas no Prospecto, que conterd
informacodes detalhadas a respeito da 102 Emissao, da Oferta, das Novas Cotas, do Fundo, suas atividades, situacao econémico-financeira e demonstracoes
financeiras e dos riscos relacionados a fatores macroeconémicos, aos setores de atuacado e as atividades do Fundo. As informacdes contidas neste Material
Publicitario ndao foram conferidas de forma independente pelo Coordenador Lider e pela Gestora. O Prospecto podera ser obtido junto ao Coordenador Lider, as
demais Instituicdes Participantes da Oferta aos Intermedidrios Contratados, a Gestora, a CVM ao Fundos.NET e a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, em seus
respectivos sites.

O presente Material Publicitario ndo constitui e nao deve ser interpretado como oferta e/ou recomendacao e/ou solicitacdo para subscricao ou compra de
quaisquer valores mobiliarios e nao deve ser tratado como uma recomendacao de investimento. As informacdes nele contidas ndo devem ser utilizadas como
base para a decisao de investimento em valores mobilidrios. Recomenda-se que os potenciais Investidores consultem, para considerar a tomada de decisao
........ relativa a aquisicdo de Novas Cotas no ambito da Oferta, as informacdes contidas no Prospecto, seus proprios objetivos de investimento e seus proprios
-------- consultores e assessores antes da tomada de decisao de investimento.

-------- O Coordenador Lider, a Gestora e seus representantes ndo se responsabilizam por quaisquer perdas, danos ou prejuizos que possam advir como resultado de

.. .. ... .decisdo de investimento, pelo Investidor, tomada com base nas informacdes contidas neste Material Publicitario. Ainda, o desempenho passado do Fundo nao

________ A rentabilidade alvo ndo representa e nem deve ser considerada como promessa ou garantia de rentabilidade. Este Material Publicitario contém informacoes
-------- prospectivas, as quais constituem apenas estimativas e ndao sao garantia de futura performance. Os Investidores devem estar cientes que tais informacoes

........ prospectivas estao ou estardo, conforme o caso, sujeitas a diversos riscos, incertezas e fatores relacionados as operacdes do Fundo que podem fazer com que

- ... 'osseus atuais resultados sejam substancialmente diferentes das informacdes prospectivas contidas neste Material Publicitario.

Informacdes detalhadas sobre o Fundo podem ser encontradas no Regulamento, que se encontra disponivel para consulta no site da CVM:
https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, em seguida em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”,
“Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informacodes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Hedge
Brasil Shopping Fundo de Investimento Imobilidrio”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a
Ultima versao disponivel.

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Disclaimer hedge.

INVESTMENTS

A decisao de investimento em Novas Cotas do Fundo é de exclusiva responsabilidade do Investidor e demanda complexa e minuciosa avaliacao da estrutura
do Fundo, bem como dos riscos inerentes ao investimento. Recomenda-se que 0s potenciais Investidores avaliem, juntamente com sua consultoria financeira
e juridica, até a extensao que julgarem necessario, os riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de ativo. Ainda, é recomendada a leitura cuidadosa do
Prospecto e do Regulamento do Fundo pelo potencial Investidor ao formar seu julgamento para o investimento nas Novas Cotas.

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

"""" AS INFORMAGOES APRESENTADAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO CONSTITUEM UM RESUMO DOS PRINCIPAIS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA, AS

-------- QUAIS ESTAO DETALHADAMENTE DESCRITAS NO PROSPECTO E NO REGULAMENTO DO FUNDO. ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A

........ LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO E DO REGULAMENTO DO FUNDO. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE O PROSPECTO E O

- 'REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO.

________ NOS TERMOS DA RESOLUCAQ CVM 160, ESTE MATERIAL PUBLICITARIO ESTA DISPENSADO DE APROVAGAO PREVIA PELA CVM. 0 REGISTRO DA OFERTA
"""" NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, EM GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO

... .. .. .FUNDO, DOS SEUS PRESTADORES DE SERVICO OU DAS NOVAS COTAS A SEREM 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 RESTRICOES ESTABELECIDOS NA RESOLUCAO CVM 160.
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Esclarecimentos e Informacoes hedge.

INVESTMENTS

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencado de cépias do Regulamento, do Prospecto, do Contrato de Distribuicdo e dos
respectivos termos de adesdo ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverao dirigir-se a sede do Administrador, do Coordenador Lider, CVM e B3, nos enderecos e

websites indicados abaixo:

Administradora: www.hedgeinvest.com.br (neste website procurar por “Nossos Fundos”, depois por “Hedge Brasil Shopping Fundo de Investimento Imobiliario” e,

"o

entdo, clicar em "Prospecto”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio”, “AnUncio de Encerramento” ou a opcao desejada);

Gestora: www.hedgeinvest.com.br (neste website procurar por “Nossos Fundos”, depois por “Hedge Brasil Shopping Fundo de Investimento Imobiliario” e, entao, clicar
em "Prospecto ", “Lamina”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opcao desejada);

-------- Coordenador Lider: www.hedgeinvest.com.br (neste website procurar por “Nossos Fundos”, depois por “Hedge Brasil Shopping Fundo de Investimento Imobiliario” e,
........ entdo, clicar em "Prospecto ", “Lamina”, “Anuncio de Inicio”, “AnUncio de Encerramento” ou a opcao desejada);

........ CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteddo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em
"""" “Ofertas Publicas de Distribuicdo”, clicar em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, em “Ofertas rito automatico Resolucdo CVM 160” clicar em “Consulta de

/Za v

Lamina”, “AnuUncio de Inicio”, “Anuncio de

v

"""" Informacdes”, buscar por “Hedge Brasil Shopping Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entdo, localizar o “Prospecto”,

-------- Encerramento” ou a opcao desejada);

-------- Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contelddo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Fundos de
Investimento”, em seguida, clicar em “Ofertas em Andlise”, em seguida em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, em seguida buscar por e acessar “Hedge Brasil Shopping

" ou V7]

Lamina”, “AnuUncio de Inicio”, “Anuncio de

/]

"""" Fundo de Investimento Imobilidrio”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entao, localizar o “Prospecto”,

-------- Encerramento” ou a opcao desejada);

-------- B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucdao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas
Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Hedge Brasil Shopping Fundo de Investimento Imobiliario” e, entao,

"o

Lamina”, “Anuncio de Inicio”, “Anlncio de Encerramento” ou a opcao desejada);

Zai

localizar o “Prospecto”,
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AGENDA

102 Emissao Hedge Brasil Shopping

IndUstria de Fundos imobiliarios

IndUstria de Shopping Center

Pipeline e Estudo de Viabilidade
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102 Emissao do Hedge Brasil Shopping FIl - HGBS11 hedge.

Principais caracteristicas da Oferta e cronograma resumido NVESTMENTS

Montante total Custos da Oferta Preco de Subscricao
(Cota patrimonial de 09/24 com custos)
R$ 149.816.508,00 1,5% R$ 226,89
Pablico alvo Investlr(nentto)Mmlmo Fator de proporcao
com custos
Investidores em geral R$ 226 89 5,26481%
E=E
Cronograma
12.11.2024 26.11.2024 28.11.2024 05.12.2024 12.12.2024 19.12.2024
Inicio do Periodo Data-Base do Anuncio de Inicio Encerramento do Fim periodo Liquidacao da
de Reservas Direito de Preferéncia e Prospecto Direito de Preferéncia de reservas Oferta
na B3

Fonte: Hedge
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Por que investir no Hedge Brasil Shopping? hedge.

INVESTMENTS

Portfélio diversificado com foco nas principais regides do pais’

- — e — - i

Projetos de reinvestimentos no portfélio com yield on cost atrativos

Indicadores operacionais superiores a média nacional®

Possibilidade de reciclagem de ativos com lucro significativo

Track record consistente desde 2006

'86% da carteira alocada no estado mais rico do pais (S0 Paulo), enquanto 7% da carteira esta alocada em regides de alto desenvolvimento ligadas ao agronegdcio (MT e TO)
2 Considerando os indicadores calculados pela ABRASCE
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HGBS11 - Principais informacoes

18anosde HGBS 9 R$ 2,6

12 oferta em nov/2006, primeiro bilhoes
Fll com gestao ativa captados

emissoes

B realizadas
am

8,5%

valor patrimonial® de Yield anualizado’

173%

do CDI desde o inicio

12,6% a.a.

de retorno total desde o inicio

hedge.

INVESTMENTS

R$ 1,5 ui

em rendimentos distribuidos
an|

R$ 4,2 mi

liquidez diaria em 2024

1 26 ylll

cotistas?

32 mil

novos cotistas nos
ultimos 12 meses?

Fonte: Hedge, Economaética. Data base: outubro/24. ' Considerando guidance atual anualizado e Preco de emissao, incl. Custos de R$ 226,89. 2 Data base: setembro/24
A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAQ DE RENTABILIDADE FUTURA.
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hedge.

HGBS11- Portfdélio atual

Diversificacao entre ativos estrategicos (% do valor contabil)

SHOPPINGEG .
90% do shopping 14 Cidades

7 posicoes majoritarias

VAR conprims ,
B R o Jﬂrdim <l @ 19 Shopping

58% da carteira

VILLALOBOS
15% do shopping
BOULEVARD 68% do portfolio na Grande Sao Paulo
) SHOPPING 87% no estado de Sao Paulo
65% do shopping
itili: TIVOL s 756 mil m? de ABL total
1 sHeERRING T T 1] i 2 Apri
59% do shopping e 240 mil m° de ABL prépria
West Plaza
89% do shopping ..
8 administradores
si0 Parque c&l
BERNARDS — I\ bom Pedro
SHOPPING LLaan 8% do shopping

35% do shopping

Fonte: Hedge
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Area de Shoppings Hedge - Principais niimeros hedge.

INVESTMENTS

André Freitas Alexandre Machado Bruna Oliveira Gustavo Tanganelli
CIO e Gestor Sdcio Sdcia Sdcio ®

+ 4 analistas

Flls de R$3,8 bi
Equipe com 1 8 anos de Shopplng patriménio sob gestao 875m” - 3 Ogm” G

HGBS11-R$2,8bi  FLRP11 -R$ 165 mi

experiéncia na gestao de shopping HPBIRTT =R S il ATSAT ~R0 @il de ABL total de ABL Prépria
FIGS11 -R$232mi WPLZ11 - R$ 96 mi

........ Quantidade de ativos por estado Presenca em relacao ao Governanca - shoppings Hedge

........ ABL total do Estado de SP (quantidade)

........ (propriedade e/ou administragao)

........ W Majoritario

®m Minoritario

________ rJ Rio de Janeiro - 1 8% 8%

-------- Séo Paulo - 17 5%
4%
Indiretos

Savoy ALLOs |hedge. | ap IGTI MULT  Ancar

Fonte: Hedge e Censo anual ABRASCE 2023-2024. Considera o patrimonio liquido de set/24.
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Hedge Brasil Shopping hedge.

Aguisicoes e desinvestimentos recentes yEsTHENTS

Desde o0 2° semestre de 2023...

captados na 92 emissao R$ 213 milhoes R$ 897 milhoes

B == e Q= g BOULEVARD [ FASHION
_______ J(]rdlm S, — o = B%rr?qulfedro SHOPPING NOWUJH;EJ; JOdem

....... SHOPPING SHOPPING SINOP SHOPPING

JuL/23 JuL/23 ouT/23 NOV/23 DEZ/23 DEZ/23 MAR/24 ABR/24
- -Aguisicao | Aquisicao 92 emissao Aquisicao  Venda indireta Aquisicao Venda de Aquisicao |l
"""" de 40% CRI R$ 607 de 60% de 1,5% de 65% 30,625% de 50%
conversivel milhdes

Fonte: Hedge, base 05/04/24.
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Case Shopping Jardim Sul - Qualificacao e rentabilidade hedge_

Aguisicao de cotas de Fll e posterior aquisicao direta do ativo INVESTMENTS

Compra de 44% das cotas de JRDM11,

4 ~ 0, Ve ~ . . 0,
Movimento equivalente a 18% do shopping Compra da fracdo de 40% do Imdvel Compra de fracao adicional de 50%
Aproveitar desconto em relacio ao Compra de fracao direta no imével em
Estrategla P - . ¢ precos atrativos e posicionamento Aquisicao do controle do shopping
patrimonial . .
estratégico no ativo
Venda do imdvel, com lucro de Compra abriu a possiblidade de negociar T 0
Resultado R$ 10 mi na liquidagdo do JRDM11 ‘ diretamente o controle do shopping elcaciice g
Valuation R$ 488 milhdes R$ 544 milhes R$ 584 milhes
(100% do imovel)
Cap Rate 10,7% 9,6% 8,9%
(NOI 2024)
[ ]3
JRDM11
Fonte: Hedge Investments, * laudo disponivel no site da Hedge Cap rate médio de 9,2%, considerando NOI 2024
AS RENTABILIDADES PASSADAS NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER - ST o/ . 1
CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, Preco de aquisicao meédio 614%’ inferior ao laudo de nov/23

COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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MATERIAL PUBLICITARIO

Case desinvestimento - Parque Dom Pedro hedge.

INVESTMENTS

Fusao Fusao . o
Inauguracao  Aquisicdo de cotas Expansdo Expansdo Aliansce + Sonae Aliansce Sonae Inicio revitalizacao e
(adm. Sonae Sierra) do SHDP11 (5,5 mil m?-moda) (1,2 mil m? - gastronomia) Cisao Fll: HPDP11 + brMalls mudanca de marca

2022 2022 e 2023

Venda de cotas do fundo HPDP11 entre 11/23 e 09/24

Capex revitalizacao e expansao
2026) R$ 200 mm’

Venda de cotas equivalentes a 2,7% do
shopping com yield de 7,4% a.a.?

TIR de 14,7% a.a.?

Fonte: Hedge e ALLOS ; " valores para 100% do shopping ; 2considera o Ultimo rendimento distribuido de dez/23 do fundo HPDP11 ; 2 corresponde a IPCA + 9%
AS RENTABILIDADES PASSADAS NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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Case desinvestimento - | Fashion Outlet NH hedge.

INVESTMENTS
Aquisicao CRI, com
opcao de conversao de Promessa de venda de 11% Conversao dos CRIs em Iguatemi cria nova
60% do ativo para lguatemi (@41%) Inauguracao 49% de participacao marca para outlets
2012 e 2013 ABR/13 SET/13 JUN/15 JUL/15
IGUATEMI ﬁ eashion

NOI

(R$ milhoes)

Avaliacao independente

- . . v
e 1" Rk (R$ milhdes) -
- L e} @ . -
| ——— e i + 150% -
........ '. . -
"""" Maturacao -
........ It ) -
R ni l e qualificacdo =
........ CHEE O e : =
........ R R T S R Y do ativo

,,,,,,,, 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 g g g g g g g g % =

. 5 C e . Venda parcial de
Venda foi 3,6x superior ao custo de aquisicdo e 5% acima do laudo 30,625%

Fonte: Hedge e Iguatemi.

NOI = Resultado operacional do shopping. TIR de 25% a.a. eC]Uivalente a |PCA + 19% a.a. FEV/24;MAR/24

AS RENTABILIDADES PASSADAS NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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hedge.

Case Shopping Sinop

Shopping center em regiao de destaque do agronegocio brasileiro

- 9 / o , =
A4 . Aquisicao de CRI Conversivel Toxa do
R / O Fundo tera opcao de converter o CRI em fracao ideal do

IPCA + 8,50%

Shopping Sinop, a partir de 1° de outubro de 2026. 3
'SIEQ Total: 80.000 unidades

HGBS: 59.245 unidades

CRIs

........ # el

SHOPPING siNoP

@ Empreendimento i  22.803 m?
inaugurado em out/21 O] de ABL % Total: R$ 104,2 milhdes

D53|30 , HGBS: R$ 77,2 milhoes
Unico shopping center’ PN 70% publico
em um raio de 500km Wy AeB

Alienacao Fiduciaria de Imdvel
CF de Recebiveis | Fianca Sécios
eET:-1i-l Fundo de Reserva e de Despesas

g Opea Securitizadora
> 12 emissao

SUIELI Série 2622 e 5442

________ Cap rate de conversao de 9,0%, considerando NOI dos
"""" ultimos 12 meses anteriores a data de conversao

Fonte: Hedge, Prefeitura de Sinop, Abrasce
" Shopping de porte médio ou superior, segundo a classificacido da Abrasce. ¢ Considera saldo devedor em out/24. NOI = Resultado operacional do shopping.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Histdrico de FFO vs. Lucro nao recorrente hedge.

INVESTMENTS
1,25
Pandemia

, , 1,71
o g -
oS0
o
________ N

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024"

| M Resultado recorrente mensal médio / cota L
1 B o e Resultado mensal médio / cota
1 [ Lucrondo recorrente mensal médio / cota 1

Il Rendimento mensal médio / cota

11,7% g 11,9%

RS 10,0%

2,25 2 ,0%
9,6% o g 19, .

8,6%

10,8%

2,00 7.2%

6,3%

R WS
........ 1,50

Fonte: Hedge " Considera projecéo de resultado e guidance de rendimentos para novembro e dezembro de 2024. 2 Dividend yield calculado a partir do rendimento mensal médio e a cota de fechamento do ano anterior.
FFO = Resultado recorrente.
AS RENTABILIDADES PASSADAS NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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MATERIAL PUBLICITARIO

Retorno total®’ desde o inicio do Fundo de 742% ou 12,6% ao ano hedge.

Mais de R$ 1,5 bilhao em rendimentos distribuidos INVESTMENTS

900%

800%

742%

7oo% HGBS
(ajustado por rendimentos)
600%

o 429%

"""" CDI Bruto

........ oY

........ O%

-------- nov-06 nov-07 nov-08 nov-09 nov-10 nov-11 nov-12 nov-13 nov-14 nov-15 nov-16 nov-17 nov-18 nov-19 nov-20 nov-21 nov-22 nov-23 set-24

Adicionalmente, o investimento em cotas desde o infcio do Fundo produziu uma Taxa Interna de Retorno Bruta (TIR) de 1.197% ou 15,4% a.a.
Fonte: Economética, Data base: 31/10/24. " Célculo do retorno total considera o reinvestimentos dos rendimentos em cotas de HGBS11 na data de recebimento.
AS RENTABILIDADES PASSADAS NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

Desenvolvimento da industria de Flis hedge.

: . : : : INVESTMENTS
Classe de ativo continua atraindo novos investidores
NUmero de Investidores (milhares) Volume médio didrio de negociacao (R$ mi)
2.753 269 262
2.504 237 244
217
1.999
1.546 150
1172
78
633
VVVVVVV 208 29 38 .
SR e -
........ RE————————— | - -
R 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 016 2017 2018 = 2019 = 2020 2021 = 2022 2023 - 2024
-------- # de FllIs listados Patriménio Liquido e Valor de Mercado (R$ bi)’
o Listados B3  mRegistrados CVM mPL! VM 192
........ 928 967 180 170
162
........ 155
........ 807 139 136
"""" 698 129
o 562 510 528 106 106
........ 467 a8 458 86
........ 385 7 72
........ 337 s 302
........ 186 39 40
........ 146 151 31 31
........ 70. I I 25 24 . . I
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Fonte: Hedge Investments, Boletim Mensal B3 - Jul/24.
" Fonte: Hedge Investments, Economatica. 2 Considera apenas o valor dos Flls que tiveram negociacao. ® Valor de mercado com uma janela de tolerancia de 22 pregdes.
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MATERIAL PUBLICITARIO

hedge.

INVESTMENTS

Direcionamento para o futuro do mercado

Resiliencia do setor de shopping no periodo pos pandemia
Frequéncia de visita em Shoppings

Onde o consumidor costuma comprar?
Cerca de 88% dos frequentadores vao a um
shopping pelo menos uma vez ao meés

Pds pandemia

Pre pandemia
Nao tem
frequéncia certa .
Trés a cinco 5% Todos os dias
vezes por ano 2%

51%
Na maioria das vezes 2%
Menos de uma

R 44%

........ em IOJa fisica vez por més A

"""" Na maioria das vezes 5% SUas ot tes

........ 42% _ ) vezes por

S em loja online semana

........ 17%

........ Uma vez

S BoIgEs

........ 23% 21% Uma vez

por
semahna
25%

........ 1 8%
Uma vez a cada 15 dias

9% Apenas em loja fisica

5% Apenas em loja online

Fonte: ABRASCE - “Censo ABRASCE 2023-2024" e “0O comportamento dos Frequentadores de SC - jul/23". " : Heavy user: Vai a algum shopping center pelo menos uma vez por semana / Medium user: Vai a um shopping a cada 15 dias ou uma vez por més

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Direcionamento para o futuro do mercado hedge.
Centro de lazer, entretenimento, servicos e alimentacao INVESTMENTS

Razoes para comprar em um Shopping Motivacao da visita

Shoppings passam a ser um lugar onde
todas as necessidades sao atendidas

Shoppings deixam de ser apenas um
centro de compras

Eu aproveito para comer I 35% Servicos
5%

rrrrrrr Eu aproveito para fazer outras coisas Gl 27%

........ Eu aproveito para passear / ver vitrines  lIGGE 25%

"""" Eu aproveito para me divertir G 17%

........ Alimentacao

e 21%
........ A ’ tras Compras
________ Aproveitar para fazer ou 74% 43%

-------- coisas

-------- E um local seqguro [ 46%

L E mais pratico 36%
o Tem as lojas que eu gosto I 21%

E mais facil para estacionar I 21%

Fonte: ABRASCE - "0 comportamento dos Frequentadores de SC - jul/23”
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MATERIAL PUBLICITARIO

Direcionamento para o futuro do mercado hedge.
Mudanca no comportamento do consumidor transformando o mix de lojistas INVESTMENTS

Crescimento na representatividade
das operacoes em 21,9% vs. Localizacao das operacoes de alimentacao

periodo pré-pandemia
2018
0 Segmento de lojas por mix (%)

,,,,,, 30% 73% 27%
------- do mix d Semi-Ancora - 2,7% .
------- O cator Praca de alimentacao Mall ou areas
L gastronomicas
S Mega - 3,7%

Ancora - 4,4% 2023

L @ Lazer - 2.2% Praca de alimentacao Mall ouﬂér(-eas
SR ’ gastronomicas
S @ Conveniéncia e

"""" Servicos - 9,8%

Crescimento da quantidade de restaurantes do
OAlimentacao - 17,5% modelo casual dining e slow food

Fonte: ABRASCE - “Censo ABRASCE 2018-2019 e 2023-2024"
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MATERIAL PUBLICITARIO

Diferentes formas de se investir em shopping center

Potenciais destinos, retornos esperados e rendimento esperado para o 1°sem/25

DESTINOS AQUISICOES EXPANSOES RETROFIT

Tese

Detalhamento

Retorno
Esperado

Aquisicao de ativoa um
cap rate de 9,0%

Ativo dominante com
elevado potencial de
crescimento. Possui

potencial de expansao.

TIR real de 12,3% a.a.

Participacao em projetos de
expansoes gue somadas
representarao cerca de
9 mil m? de ABL prépria

Locacdo das novas areas
com rentabilidade superior
a rentabilidade atual dos
ativos

Yield on cost de 12%

Renovacao de ativos,
proporcionando diferenciais
em relacdo a concorréncia e

maior atratividade aos
lojistas

Transformar as melhorias
em aumento de
rentabilidade e dominancia
perante a concorréncia

Yield on cost de 12%

hedge.

INVESTMENTS

Il Yield anualizado®

B Rendimento mensal
médio / cota

8,5%

R$ 1,60

10 Semestre de 2025

AS RENTABILIDADES PASSADAS NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO QU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA

Fonte: Hedge Investments " Yield anualizado considerando a cota de emisséo com custos

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




MATERIAL PUBLICITARIO

Portfdlio atual - Investimentos mapeados para os préoximos anos hedge_
Expectativa de Yield on cost medio de 12% INVESTMENTS

- : Benfeitorias e
Expansoes Retrofits : .
Investimento comercial

Mooca Plaza Shopping Capim Dourado Tivoli Shopping

i

VillaLobos Floripa

onte: Hedge Investments 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
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ANEXOS

Anexo | - Hedge Investments

Anexo |l - Portfdlio HGBS

Anexo lll - Caracteristicas da Oferta

Anexo IV - Cronograma

Anexo V - Fatores de Risco
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MATERIAL PUBLICITARIO

Historico dos Sdcios hedge.

Equipe atua ha 22 anos no mercado imohiliario

ANDRE FREITAS

=C CREDIT SUISSE

GP | Falconi HEDGING-GRIFFO

ALEXANDRE MACHADO

CREDIT SUISSEHEDGING-GRIFFO  INVESTMENTS

JOAO TOAZZA
CECILIA ANDRADE
MAURO DAHRUJ
RENAN CAMPOS
BRUNA OLIVEIRA
ELISSA TERENZI

FELIPE FREITAS Advis | J.P Morgan

GUSTAVO TANGANELLI BMW | Goldman Sachs

~~° MARCELO PETTO Hedging-Griffo Banco Original

RICARDO FREITAS Hedging-Griffo | Freitas Leite Advogados Semp Toshiba | Semp TCL

PAULO CASTILHO Itad | Genial

Fonte: Hedge Investments
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MATERIAL PUBLICITARIO

Estrutura Organizacional hedge.

Socios em todas as linhas de negocios

GESTAO

Elissa Terenzi
Corporativo
e Logistica

Mauro Dahruj
FOFIl e CRI

Joao Toazza
Corporativo
e Logistica

Renan Campos
FOFIl e CRI

Bruna Oliveira
Shopping Centers

Alexandre Machado
Shopping Centers

Marcelo Petto
Multimercado

Gustavo Tanganelli
Shopping Centers

André Freitas
CEO e CIO

DISTRIBUICAO JURIDICO, COMPLIANCE E RISCO

Felipe Freitas, CFA Ricardo Freitas

Cecilia Andrade, CFA Paulo Castilho

Administracdo Distribuicdo COO, Juridico, Juridico
Fiducidria Risco e
Compliance

13 socios
+ 44 colaboradores

Fonte: Hedge Investments
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Estrutura full service 100% independente hedge-

INVESTMENTS

' ‘ = Listagem em bolsa = Ofertas Publicas RCVM 160
= Fundos de investimento o o
. - = Demandas judiciais e extrajudiciais = Distribuicdo de valores mobiliarios
= Carteiras administradas .
. . - Comunicados e fatos relevantes n Cadastramento de clientes
= Consultoria Imobiliaria o
= Enquadramento legal e tributario = Due diligence e PLDFTP

= Convocacoes e controle de assembleias

I = Escrituracao

y o Controle e processamento de cotas = Controle de passivo
= Conservacao, controle e conciliacao de T . t t I - .
ativos eltiEliiE] © Celnle) Eelfe s = Emissdes de cotas e direitos dos ativos
= Banco Liquidante Res. BCB 105/21 Apuracao de resultado contabil e caixa o :?en'c(ijimgntos, amortizacdes e
ili des fi i iquidacdes

= Operacdes CBLC, CETIP e SELIC Contabilidade e demonstracdes financeiras q ' ¢ '

Precificacdo e laudos de avaliacao = Relacionamento com clientes
= Tratamento de eventos .

Informes regulatorios = Informe de rendimentos

Fonte: Hedge Investments
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Grade de Fundos hedge.

INVESTMENTS

Hedge Investments

R$ 9,4 bi

Real Estate Alternative

R$ 8,8 bi R$ 0,6 bi

Shopping Centers Valores Mobiliarios Logistica Corporativo | Residencial Multimercado/Agro
R$ 3,8 bi R$ 2,4 bi R$ 1,5 bi R$ 1,1 bi R$ 0,6 bi

HGBS11 HFOF11 HLOG11 HAAA11 HAI FIM CP
Hedge Brasil Shopping Hedge TOP FOFII 3 Hedge Logistica Hedge AAA Alternative Investments
ATSA11 HREC11 HGBL11 CJCT11 PREV REAL ESTATE FIM
Atrium Shop. Sto André Recebiveis Imobilidrios Hedge Brasil Logistico Cidade Jd. Cont. Tower Prev Icatu
FIGS11 SEED11 PQAG11 HOFC11 HCRA11
General Shopping Hedge Seed FlI Parque Anhanguera Hedge Office Income Direitos Creditérios
WPLZ11 TOP FOF FIM HDEL11 PRSV11 FIAGRO PART
Shopping West Plaza FoF Imobiliario Desenv. Logistico’ Presidente Vargas Multiestratégia
HPDP11 HRDF11 HDOF11
Shop. Parque D. Pedro Hedge Realty Hedge Design Offices'
FLRP11 YEES11
Hedge Floripa Shopping Habitacdes Econdmicas
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Principais acoes

Energia Limpa

g
NOS CONSUMIMOS
. EMERGIA100% [

5 ENCROATO ) Parte do portfélio possui certificados de utilizacao de energia limpa. Em 2022, a utilizacao de fontes renovaveis de
%, e 5/ ) energia no portfélio do HGBS se traduziu em uma reducdo da emissao de aproximadamente 1.229 toneladas de CO, na
NS atmosfera.

-------- Apoio a projetos sociais

-------- No ano de 2023 a Hedge Investments apoiou quatro importantes projetos sociais relacionados a educacao, esporte,

........ cultura, saude e bem-estar. Sao eles: Colégio Mao Amiga, Instituto Olga KOS, Instituto Ambikira, Instituto Protea, Instituto
"""" J6 Clemente e Associacao Obra do Berco.

B Administradoras com boas praticas de governanca

O Hedge Brasil Shopping possui uma diversidade de administradoras nos seus ativos, sendo que 57% do portfdlio é
administrado por empresas de capital aberto listadas no Novo Mercado, estando dentro do mais elevado padrao de
governanca corporativa do mercado.
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Anexo | - Hedge Investments

Anexo Il - Portfdlio HGBS

Anexo lll - Caracteristicas da Oferta

Anexo IV - Cronograma

Anexo V - Fatores de Risco
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MATERIAL PUBLICITARIO

Linha do tempo de emissoes e ativos

PLAZA SULQP =P PLAZA SULRP s -cro i

@ 12 emiss&o i!ili!. TIVOLI 23 emissao i!i|i!. TIVOLI
R$ 45.000.000 e R$ 15.000.000 o
NOV/06 DEZ/06 JAN/07 MAR/07

JUN/07

Inicio do Fundo Aquisicao 24,0% Tivoli e 20,0%

Aumento de participacao de 5,0%
Plaza Sul

Tivoli (total 29,0%) e 10,0% Plaza Sul

= =

32 emissao
R$ 131.340.000

ABR/09

=

Parque
F=\ bom Pedro

JUL/09 JUL/09

Aquisicdo 4,96% Aquisicao de participacao

hedge.

INVESTMENTS

Aumento de part. de 8,804%
Penha (total 13,764%)

0ouUT/09

Penha indireta no Parque Dom P
(total 30,0%) Pedro (10,53%)
. PLAZA SUL@EECPPII'-IC‘
I o Aumento de part. 1OPPINC o . Inicio de participacéo
6° emissao iffljt: TIVOLI rausicso (;Taezg'O/UMooca = 5,0628% Penha 4" ernissao indireta Via Parque
_ R$192742.502,46 (total 36,5628%) R$ 178848430 (16,0%)
------ MAI/13 DEZ/12 SET/12 JUN/12 FEV/12 JAN/12 JUL/11 FEV/10 NOV/09
...... Aumento de part. de 51,0% Penha 52 emissdo Aumento de part. de 17,116% Aumento de part. de 0,62%
------ (total 87,5628%) e 30,0% Tivoli R$ 333.472.995 PP Penha (total 31,5%) e venda Penha (total 14,384%) .
------ (total 59%) MOCCA total (30,0%) do Plaza Sul % v IA&.R&EQUE
...... P l..l."\‘d\.:ﬂ«
""" EASHION Aquisicao de participacéo
...... Aquisicao de 35,0% do o ey Aquisicdo de 53,99% 2 armices ” SANTANA PARQUE indireta no Floripa (15,7%) e ' :
,,,,,, v e o 7¢ emissao SHOPPING % s West Plaza isica 0
...... Sé&o Bernardo Plaza Goiabeiras R$ 300.699.899 West Plaza (13,6%) Aquisicdo 15,0% Aquisicao 15,0%
...... Suzano VillaLobos
S FEV/15 JUN/15 MAR/17 FEV/19 MAR/19 MAI/19 AGO/19 SET/19 NOV/19 DEZ/19 JAN/20
"""" Aquisicdo de 49,0% Inicio da participacéo Aquisic&o 15,0% Santana 8 emissao Agquisicao 70%
"""" ) \« | Fashion Outlet indireta no Praga da % Parque E‘\ FLORIPA R$ 757.499.657 SUZANO West Plaza é\/” i\TOBOR
"""" SR ARD0 Novo Hamburgo GOIABEIRAS Moga (12,9%) e SHOPPNG
------- PLAZA SHOPPING . E
....... oy West Plaza
S . ﬂﬁ Aquisicéo de participacao
...... JOdem Venda de 30,625% gBQE&E\:’i\FD Venda indireta de 1,5% : : % o qundo”!]‘ 5L o _@__ franca indireta no
...... sHoPPING do | Fashion Outlet do Parque Dom Pedro : Aquisicao CRI Aquisicao 23,06% Jardim Sul (9,4%) e
------- Novo Hamburgo conversivel Sinop Praca da Moga Grand Plaza (5,6%)
ABR/24 MAR/24 DEZ/23 DEZ/23 NOV/23 AGO/23 JUL/23 JUL/23 MAR/21 DEZ/20 JAN/20
Aquisicéo 50,0% do Aquisicéo 65,0% Boulevard Aquisicdo 60,0% 92 emissdo Aquisic&a 40,0% do Aquisicao 0,4% Franca
. 4 -
Jardim Sul (total 90%) ' FASHION Shopping Bauru Parque Capim Dourado R$ 606.943.732 4 Jardim Sul Lad ///‘%\
s =\ bom Pedro swormne swor LLLL Jardim PLAZA
onte: Hedge Investments

Praga da Moga

SHOPPING
ssssssss
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MATERIAL PUBLICITARIO

HGBS - Shopping Centers investidos e % da carteira hedge.

INVESTMENTS

Shopping Jardim Sul N Shopping Center Penha

Sao Paulo, SP Sao Paulo, SP

87,6% de participacao
29,8 mil m?2 de ABL Total
Operador: AD Shopping
Publico: B (65%) e C (20%)

T T T Ty

90% de participacao

28,7 mil m? de ABL Total
Operador: ALLOS

Publico: A (46%) e B (42%)

P
et ot et e Y

o Yy o

B Yo o o o e Y Yy e e g o ey 7

Ty & _
o
Y Y Y Yy Yo Y yo— s ————— ]

Um dos shoppings pioneiros da Zona
Leste de Sao Paulo, passou
recentemente por um retrofit e vem
apresentando aumento de
rentabilidade desde entao

Shopping consolidado, passou por
uma qualificacdo de mix relevante nos
ultimos anos que pode aumentar sua
rentabilidade

9.? Shopping West Plaza Shopping Pq. Dom Pedro
At b T Sao Paulo, SP Campinas, SP
N = 7,7% de participacdo via HPDP11
-GS ol pard e = 126,5 mil m? de ABL Total
= 36,8 mil m? de ABL Total - Ope’rador' ALLOS
" Operador: Lumine = Publico: A (25%) e B (63%)

Publico: A (30%) e B (54%)

Um dos maiores shopping centers
da América Latina, o Parque D.
Pedro estd passando por retrofit
completo, com aumento de ABL.
Adicionalmente, podera explorar seu
potencial construtivo do seu terreno
com complexo multiuso

Localizado a metros da Barra Funda.
Possui um projeto de revitalizacao
do Boulevard e da Praca de
Alimentagao em curso

Fonte: Hedge, Abrasce. ' considera posigao via WPLZ11. 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.
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HGBS - Shopping Centers investidos e % da carteira hedge.

INVESTMENTS

Mooca Plaza Shopping ' Sao Bernardo Plaza

Sa0 Paulo, SP Shopping
"  20% de participacao S0 Bernardo do Campo, SP
8 2
= 42,0 mil m* de ABL Total 35% de participacdo
® Operador: ALLOS 42,9 mil m? de ABL Total
n

Publico: A (27%) e B (56%)

Localizado em um tradicional bairro
de Sao Paulo, conta com um mix de
lojas e servicos completo, além de
oferecer  diversas  opcoes de
restaurantes. Vem se consolidando
como um dos destaques do portfdlio

Operador: ALLOS
Publico: A (20%) e B (50%)

A qualificacdo e melhoria do mix
atrelada aos diferenciais do ativo
contribuem para a busca pela
consolidacdo do shopping como
dominante na regiao

Capim Dourado Shopping
Palmas, TO
" 60% de participacao

39,0 mil m? de ABL Total

| |
= QOperador: Soul Malls
= Pyblico: A (24%) e B (58%)

0 Capim Dourado Shopping é o i!ili!;
maior centro de compras da cidade e TlV.OI_I
Palmas, a capital com o segundo F
maior crescimento  populacional
entre 2010 e 2022.

Tivoli Shopping

Santa Barbara d'Oeste, SP

= 59% de participacao

= 258 mil m?de ABL Total

® QOperador: AD Shopping

®  Publico: A (14%), B (57%) e C (25%)

O Tivoli Shopping é um dos principais
destaques do portfélio, apresentando
resultados crescentes no pds
pandemia. Foi iniciado projeto de
expansao do ativo

Fonte: Hedge Investments, Abrasce

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DE OPINIOES DA HEDGE EMBASADAS EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMACOES AQUI
INDICADAS NAO SOFRAM ALTERACOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DA HEDGE.

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



MATERIAL PUBLICITARIO

HGBS - Shopping Centers investidos e % da carteira hedge.

INVESTMENTS
\ a \ . 9
5% Boulevard Shopping 5% | —— 7/ =, Shopping VillaLobos
! Bauru . 5 N , / S&o Paulo, SP
Bauru, SP
aurd o " 15% de participacao
= 65% de participacéo = 28,3 mil m?de ABL Total
= 34,5 mil m? de ABL Total = Qperador: ALLOS
® Operador: ALLOS = P(blico: A (54%) e B (46%)
n

Publico: A (40%) e B (40%)
Localizado na cidade de Sao Paulo, no
bairro do Alto de Pinheiros, o
# VillaLobos passou por um retrofit
completo da éarea interna e deverd
' passar em breve por uma
revitalizacao da fachada

O Boulevard Shopping Bauru é o
maior centro de compras de sua
regiao, abrangendo uma populacado
de aproximadamente 1,1 milhdo de
pessoas.

Shopping Praca da Moca
Diadema, SP

=" 23,1% de participacao

= 30,1 mil m? de ABL Total
®  QOperador: AD Shopping

"  Publico: B (34%) e C (52%)

Floripa Shopping
Floriandpolis, SC

" 24,6% de participacao via FLRP11
= 48,0 mil m®de ABL Total

® QOperador: Plena Malls

= PUblico: A (10%) e B (60%)

O Shopping Praca da Moca é o
primeiro shopping center de Diadema,
e tornou-se referéncia como um polo
de compras, lazer e servicos para a
regido. E um dos destaques do Fundo
no pés-pandemia

Empreendimento com mix completo,
estd localizado em uma das mais
movimentadas rodovias da cidade’,
gue liga o Centro ao Norte da Ilha

Fonte: Hedge Investments, Abrasce. " https://ndmais.com.br/noticias/tres-das-cinco-rodovias-estaduais-mais-movimentadas-de-santa-catarina-estao-em-florianopolis/
AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DE OPINIOES DA HEDGE EMBASADAS EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMACOES AQUI
INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAQC)ES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAQC)ES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DA HEDGE.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO
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HGBS - Shopping Centers investidos e % da carteira

Grand Plaza Shopping
Santo André, SP

7,4% de participacao via ABCP11
69,5 mil m2 de ABL Total

Operador: SYN
Publico: A (17%), B (63%) e C (20%)

0 Grand Plaza Shopping esta entre os
principais centros de compras do
Grande ABC, reunindo parte das
marcas mais consolidadas do varejo
nacional

..... > Suzano Shopping

..... Suzano, SP

15% de participacao

24,5 mil m? de ABL Total
Operador: HBR Realty
Publico: B (65%) e C (23%)

O Shopping Suzano atende toda a
regiao do Alto Tieté, o que significa uma
populacédo de mais de 1,5 milhdo de
habitantes. Foi iniciado um processo de
satelitizacdo da area do Poupatempo,
em linha com o reposicionamento
buscado pelo shopping.

Fonte: Hedge Investments, Abrasce. AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DE OPINIOES DA HEDGE EMBASADAS EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE
AS INFORMACOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERACOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAQ DA HEDGE.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO
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Santana Parque Shopping
Sao Paulo, SP

15% de participacao

26,6 mil m? de ABL Total

Operador: ALLOS
Publico: A (30%) e B (60%)

Localizado no coracao da Zona Norte,
0 Santana Parque Shopping

relne comodidade, conforto e um mix
variado de produtos e servicos

| Fashion Outlet Novo

Hamburgo

Novo Hamburgo, RS

= 18,375% de participacao
20,1 mil m2 de ABL Total
Operador: Iguatemi
Publico: A (40%) e B (45%)

0O IFONH, vem sendo um dos
principais destagues de performance
do Fundo desde 2019, mantendo um
crescimento acumulado de vendas
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HGBS - Shopping Centers investidos e % da carteira

|

{
|
]

fa

VIA PARQUE

SHOPPING

Fonte: Hedge Investments, Abrasce
AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DE OPINIOES DA HEDGE EMBASADAS EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMACOES AQUI

INDICADAS NAQO SOFRAM ALTERACOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAQ DA HEDGE.

Via Parque Shopping

Rio de Janeiro, RJ

12,4% de participacao via FVPQ11
57,2 mil m? de ABL Total
Operador: ALLOS

Plblico: A (32%) e B (54%)

0 investimento através do FIl FVPQ11, é
0 Unico ativo do portfélio no Rio de
Janeiro. O Via Parque possui como
destaque o mix voltado para as familias
com criancas e, tem entre suas
principais ancoras a casa de Shows
Qualistage

Franca Shopping

Franca, SP

0,4% de participacao

18,7 mil m? de ABL Total
Operador: ALLOS

Publico: A (11%) e B (65%)

o Franca Shopping é pioneiro no interior
de Sao Paulo. Foi concebido como open
mall, passando recentemente por sua
primeira revitalizacdo nos quase 30
anos do shopping.

hedge.
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Goiabeiras Shopping

Cuiaba, MT

54% de participacao

26,3 mil m? de ABL Total
Operador: Soul Malls
Publico: A (15%) e B (55%)

O Goiabeiras Shopping Center foi o
primeiro shopping do estado de Mato
Grosso. Vem passando desde o pds
pandemia por um processo de turn
around, buscando melhorar seus
indicadores por m2.
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Performance operacional - Portfolio atual hedge.

Variagao dos indicadores do portfdlio atual considerando o 1° semestre dos Ultimos anos EsTHERT

Vendas/mz (R$/m? acumulado)

N0I/m2 (R$/m? acumulado)

+6,1%

+4,8%

8.000 600,00
vs. 2023.1 vs. 2023.1
7.000
500,00
6.000 6.951 498,55
5.997 400,00
5.000
400,04 429,67
4.000 300,00
3.000
200,00
,,,,,,,, 2.000
ST T 1000 100,00 168,24
: 2019.1 2020.1 2021.1 2022.1 2023.1 2024.1 _ 2019.1 2020.1 2021.1 2022.1 2023.1 2024.1
... ... Vacancla % da ABL prépria vaga ao fim do semestre) InadlmplenCIa |IC|UIda 12mM (ao fim do semestre)
T 0% 20%

........ 8]1%
........ 7,4%

15%

10,2%

10%

5%

0% 0%
2019.1 2020.1 2021.1 2022.1 2023.1 2024.1 2019.1 2020.1 2021.1 2022.1 2023.1 2024.1

Fonte:, Administradores, Hedge. Nao considera Via Parque e Grand Plaza visto que ndo temos acesso aos nimeros. NOI / m? = Resultado operacional dos ativos do portfélio dividido pela ABL prépria do portfélio.
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Caracteristicas da Oferta hedge.

INVESTMENTS

Caracteristicas do Fundo e Sumario da Oferta

OFERTA Oferta Publica de Distribuicdo de Cotas da 102 Emissao do Hedge Brasil Shopping Fundo de Investimento Imobiliario
COORDENADOR LiDER HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
REGIME DE DISTRIBUICAO Melhores esforcos de distribuicao, registrada sob rito de registro ordinario de distribuicao nos termos da RCVM 160

As Novas Cotas serdo depositadas para: (i) distribuicdo e liquidacdo no mercado primario por meio do DDA; e (ii) negociacdo e liquidacdo no

mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3. Ndo obstante o disposto acima,

rrrrrrr exclusivamente, as Novas Cotas da 102 Emissao cuja subscricao e integralizagao sejam realizadas junto ao Escriturador ndo serdo automaticamente
""" NEGOCIAGCAO DAS COTAS negocidveis no ambiente da B3 apds a sua conversao. A transferéncia das referidas Novas Cotas para a Central Depositaria B3 para permitir a sua
........ negociacdo no ambiente da B3 sera de responsabilidade do respectivo Cotista e devera ser realizada por meio de um agente de custddia de sua
"""" preferéncia. Essa transferéncia podera levar alguns dias e o Cotista incorrerd em custos, os quais serdo estabelecidos pelo agente de custddia de

........ preferéncia do Cotista que desejar realizar a transferéncia em questao.

________ Seré de, incialmente, R$ 149.816.508,00 (cento e quarenta e nove milhdes, oitocentos e dezesseis mil e quinhentos e oito reais), considerando o
........ MONTANTE DA OFERTA Preco por Cota, e de, inicialmente, R$ 152.061.678,00 (cento e cinquenta e dois milhdes, sessenta e um mil, seiscentos e setenta e oito reais),
-------- considerando o Preco por Cota acrescido do Custo Unitario de Distribuicdo, podendo ser diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial

o QUANTIDADE TOTAL DE COTAS St'ara.de', ln|C|aImente, 670.200 .(Se'lscentos e seten’ta' mil e duzentos) Novas Cotas, podendo tal quantidade inicial diminuida em virtude da
Distribuicao Parcial, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta

"""" PRECO POR COTA R$ 223,54 (duzentos e vinte e trés reais e cinquenta e quatro centavos), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicao

R$ 223,54 (duzentos e vinte e trés reais e cinquenta e quatro centavos), correspondente a 1 (uma) Cota, sem considerar o Custo Unitario de

INVESTIMENTO MiNIMO

R Distribuicao
MONTANTE MiNIMO DA OFERTA R‘$ 2'23.‘5110,00 (duzentos e vinte e trés mil, quinhentos e quarenta reais), correspondente a 1.000 (mil) Cotas, sem considerar o Custo Unitario de
Distribuicao
AMBIENTE DA OFERTA A Oferta sera realizada no mercado de bolsa e sua liquidacao sera realizada na B3

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO
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Caracteristicas da Oferta hedge.

INVESTMENTS

Caracteristicas do Fundo e Sumario da Oferta

Serd admitida, nos termos do artigo 73 e 74 da Resolucao CVM 160, a distribuicdo parcial das Novas Cotas, desde que respeitado o Montante
Minimo da Oferta (“Distribuicao Parcial”). Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo
da Oferta, mas inferior ao Montante Total da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, mediante sugestdao do Coordenador Lider e em comum acordo
com a Administradora e a Gestora, com a divulgacado do Anuncio de Encerramento

DISTRIBUICAO PARCIAL

E assegurado aos Cotistas, cujas Cotas estejam integralizadas no 2° dia Gtil anterior & data de divulgacdo do AnuUncio de Inicio, o Direito de

Preferéncia na subscricdo das Cotas da 102 Emissao inicialmente ofertadas, conforme aplicacdo do Fator de Proporcao para Subscricdo de Cotas da

DIREITO DE PREFERENCIA 102 Emissao equivalente a 5,26481170168% a ser aplicado sobre o nimero de Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista no 2° dia til anterior

,,,,,,, a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusao da fracdo, mantendo-se o
"""" ndmero inteiro (arredondamento para baixo)

"""" Os recursos a serem captados no ambito da Oferta serdo destinados a aquisicdo dos Ativos Alvo, selecionados pelo Gestor, observada a Politica de

L IR IS S E 10 Investimento do Fundo e o disposto no Regulamento do Fundo

-------- 0 investimento nas Novas Cotas do Fundo representa um investimento de risco, uma vez que é um investimento em renda varidvel, estando os
S Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do
-------- mercado de capitais e a oscilacdo das cotacdoes das Novas Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdo perder uma parcela ou a
"""" ~ totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimoénio
-------- INADEQUACAO DE - . . . . ~ s

........ Liquido negativo. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Secao “5. Fatores de Risco” do Prospecto, antes da tomada

INVESTIMENTO . . . - e . . . .

-------- de decisao de investimento, para a melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Novas Cotas. A
S OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU

-------- VALORES MOBILIARIOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS
"""" DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO
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Caracteristicas da Oferta hedge.

INVESTMENTS

Caracteristicas do Fundo e Sumario da Oferta

PRODUTO HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
VEiCcuLO Fundo de Investimento Imobilidrio
TIPO E PRAZO Condominio fechado com prazo indeterminado

A Oferta é destinada aos investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil ou no exterior, desde que
autorizadas a investir no Brasil conforme legislacdo e regulamentacao aplicavel em vigor, inclusive investidores qualificados e profissionais nos

,,,,,,, termos da Resolugdo CVM 30 (“Investidores”), compreendendo os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais, conforme a ser
-------- definido nos documentos da Oferta.

-------- Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Administradora e/ou pela Gestora segundo uma politica de investimentos de forma a buscar
L proporcionar ao cotista obtencdo de renda e remuneracdo adequada para o investimento realizado, inclusive por meio do pagamento de
-------- POLITICA DE INVESTIMENTO remuneracdo advinda da exploracdo dos ativos que compdem o patrimonio do Fundo, mediante locacdo, arrendamento ou outra forma legalmente
S permitida, bem como do aumento do valor patrimonial de suas cotas, advindo da valorizacdo dos ativos que compdem o patriménio do Fundo ou da
-------- negociacdo de suas cotas no mercado de valores mobilidrios

"""" 0 Fundo tem por objeto a aquisicdo, para exploracdo comercial, de empreendimentos imobilidrios comerciais, os quais estejam devidamente
L construidos ou que sejam objeto de reformas, benfeitorias ou expansdes, através da aquisicdo de parcelas e/ou da totalidade de empreendimentos
-------- OBJETO imobiliarios, direta ou indiretamente, por meio dos ativos previstos no Regulamento, para posterior alienacao, locacdo ou arrendamento, inclusive
S bens e direitos a eles relacionados, notadamente Shopping Centers, desde que atendam aos critérios de enquadramento e a politica de
........ investimentos do Fundo

PUBLICO-ALVO

0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado das cotas do Fundo, calculado com base na média didria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracao

........ GESTAO HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.

ADMINISTRACAO HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO
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Cronograma indicativo da Oferta hedge.

INVESTMENTS

Eventos Data prevista Eventos Data prevista
LlvllgEces 6 s ds [Hereiliicatee de Dieria @ cl 05.11.2024 10| Encerramento do periodo de Reservas 12.12.2024
respectivo Fato Relevante N
Divulgacao do Aviso ao Mercado e disponibilizacao do 05.11.2024 11 Data de realizacio do Procedimento de Alocacio 16.12.2024
Prospecto Preliminar e da Ldmina R

Divulgagao do Comunicado de Resultado do
Inicio do Periodo de Reservas 12.11.2024 12 Procedimento de Alocacéo 18.12.2024
13| Datade Liquidacdo da Oferta 19.12.2024
Data-base do Direito de Preferéncia 26.11.2024
Data maxima para divulgacao do Anuncio de
Divulgacéo do Anuncio de Inicio e Disponibilizacao do 28.11.2024 14 Encerramento 27.05.2025
Prospecto Definitivo e reapresentacao da Lamina o
Inicio do periodo para exercicio do Direito de
Preferéncia na B3 e Escriturador 29.11.2024
Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia 05.12.2024
na B3
Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia
no Escriturador e Liquidacao do Direito de Preferéncia 06.12.2024
Divulgacao do Comunicado ao Mercado -
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito 09.12.2024
de Preferéncia
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Fatores de Risco

Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao
emissor.

Antes de tomar uma deciséo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de
risco, avaliar cuidadosamente todas as informacdes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aguelas relativas a politica de investimento,
a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secdo, aos quais o Fundo e os
/nvestidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
_estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicacées do Fundo, conforme
- descritos abaixo, néo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd
* remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

. Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagées tipicas do mercado, risco
- de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de
“atuacdo e, mesmo que a Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de
" gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para
. 0 Fundo e para os Cotistas.

" A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo séo 0s Unicos
" aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situacdo
. financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer
- desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da
" Administradora e da Gestora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

- A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua
“ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevdncia, conforme uma escala
" qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, §4° da Resolugdo CVM 160.

hedge.

INVESTMENTS

1. Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicacdo em valores mobilidrios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacéo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos-Alvo.
No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas depender&o, principalmente,
dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociacdo dos Ativos-Alvo em que o Fundo
venha a investir, bem como dependerao dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a
possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar
suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Novas Cotas. Nesse sentido, caso o Cotista queira negociar suas
Novas Cotas no mercado secundério, podera sofrer prejuizos em razao da queda no valor de mercado
das Novas Cotas.

N&o obstante, os ativos objeto de investimento do Fundo apresentam seus préprios riscos, que podem
nao ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcancados por obrigacdes de
terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperacéo judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacao
extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar, o que afetara o
Cotista negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

II. Risco de crédito

0 Fundo estard exposto aos riscos de crédito dos locatérios dos contratos de locac&o ou arrendamento
dos Ativos-Alvo que componham a carteira do Fundo. Encerrado cada contrato de locagcao ou
arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estard sujeita aos riscos inerentes a
demanda por locagao dos Imdveis. A Administradora e a Gestora ndo sao responsaveis pela solvéncia
dos locatérios e arrendatérios dos Ativos-Alvo, tampouco por eventuais variacdes na performance do
Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estdo
sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto €, atraso e ndo recebimento dos
juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo
poderéd: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacoes
contratadas e nao liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizagdo de ativos, o que afetard o
preco de negociacao de suas Novas Cotas g, consequentemente, afetara negativamente os Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Fatores de Risco

III. Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos ativos que poderao
ser objeto de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo hé garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto. O Fundo nao
conta com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, da Gestora ou de qualquer mecanismo
de seguro, ou do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC").

Escala Qualitativa de Risco: Maior

IV. Riscos relacionados a Fatores macroecondmicos relevantes

0 mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econémicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacéo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores

“mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se

“incluem as Novas Cotas. No passado, o surgimento de condicées econdmicas adversas em outros

- paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na

‘reducao de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um

~cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de

. forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais

- camo: flutuacdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilacdes nos precos de ativos (inclusive

" de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade

"cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima

. mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o

- patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Novas Cotas. Variaveis

“exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes

“especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que

. modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais

- brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacao da moeda e mudancas

" legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do

“Fundo e o valor das Novas Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacéo

- de Novas Cotas; e/ou de distribuicao dos resultados do Fundo; ou (b) liquidacao do Fundo, o que

" poderd ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes.

"No passado, o desenvolvimento de condicdes econdmicas adversas em outros paises resultou, em
geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no
Brasil. O Brasil, atualmente, estd sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise
financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos;
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(ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasao da Russia em determinadas éreas
da Ucrénia, dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda Guerra
Mundial; (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; e (iv) crises na Europa e em outros
paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou
indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuacdes de precos de
titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global,
flutuacdo em taxas de cambio e inflacdo, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Coordenador Lider, os demais Cotistas
do Fundo e a Administradora, qualquer multa ou penalidade de gqualguer natureza, caso ocorra, por
qualguer razao, (a) o alongamento do periodo de amortizacdo das cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; (b) a liquidacao do Fundo; ou, ainda; (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano
OU prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

V. Risco de mercado das Novas Cotas do Fundo

As Novas Cotas do Fundo poderao ter liquidez baixa quando em comparacao com outras modalidades
de investimento, enfrentando, ainda, certa dificuldade para possivel venda de cotas, mesmo sendo
estas admitidas para negociacdo no mercado de balcdo organizado, no mercado secundario, de modo
qgue no curto prazo podem, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o investidor que
pretenda negociar sua Nova Cota, de modo que o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

VI. Risco de mercado dos Ativos do Fundo

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira do Fundo, que
pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagcbes de precos, cotacbes de mercado e dos
critérios para precificacdo de ativos. Além disso, poderd haver oscilagdo negativa nas Novas Cotas pelo
fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracdo por um indice de precos, sdo
remunerados por uma taxa de juros, e sofrerao 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 que componham a carteira do Fundo, o patrimonio liquido do Fundo pode ser afetado
negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a alienar os ativos ou liquidar os
ativos a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Novas Cotas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior
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VII. Risco da Marcacao a Mercado

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive
prazo indeterminado em alguns casos), que possuirem baixa liquidez no mercado secundario e o
célculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo € realizado via marcacao a
mercado. Desta forma, a realizacdo da marcacao a mercado dos outros ativos da carteira do Fundo
visando o célculo do patrimonio liguido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Novas
Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de
Novas Cotas emitidas até entdo. Dessa forma, as Novas Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilacoes
negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacdo das Novas Cotas pelo
Investidor no mercado secundario, podendo afeta-lo negativamente.

 Escala Qualitativa de Risco: Maior

- VIII. Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de
" doencas

-0 surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de
“transmissao 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 doencas
- no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o
"Fundo e o resultado de suas operacoes, incluindo em relacdo aos Ativos. Surtos, epidemias,
" pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doencas, como
.0 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 operacges do mercado imobilidrio, incluindo em relacdo aos Ativos. Qualquer
_surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o compaortamento das pessoas
- pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias mundiais, na
*economia brasileira e no mercado imobiliario, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da
“populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagéo, que podem vir a prejudicar os
. resultados das operacoes, a capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a
capacidade do Fundo investir nos imdéveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria a
valorizacao das Novas Cotas do Fundo e de seus rendimentos, causando prejuizos aos Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior
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IX. Riscos relacionados a Informacoes contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do
Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informacoes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia brasileira
sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informacdes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto
foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e
publicacoes do setor.

N&o hé& garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior

X. Riscos institucionais

0 Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do
pafis. As atividades do Fundo, sua situacdo 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; flutuagcées cambiais; inflacao; liquidez
dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica;
alteracOes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer
no brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, 0s precos 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
negociacao das Novas Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdécios realizados nos imdveis
e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e
continua influenciando, o desempenho da economia do pals. A crise politica afetou e poderé continuar
afetando a confianca dos investidores e da populacdo em geral e j& resultou na desaceleracdo da
economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras. Nesse cenario,
efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimdnio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior
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XI. Perda da isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

Os rendimentos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobilidrio sujeitam-se a
incidéncia do imposto sobre a renda a aliguota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, nos termos do
artigo 39, inciso lll e paragrafo Unico, da Lei n°® 11.033, ficam isentos do imposto de renda os
rendimentos distribuidos a pessoas fisicas pelos fundos de investimento imobilidrio cujas cotas sejam
admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado
desde que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, e observado que a isencdo nao serd
concedida (i) ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas |lhe derem direito ao recebimento de
_rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (ii) ao
- conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo
“Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que representem 30%
" (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao
. recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
- Fundo. Embora estas sejam as regras tributarias vigentes para os fundos imobilidrios na data deste
" Prospecto, existe o risco de que possam ser modificadas no futuro. Como ndo ha limitacao a aquisicdo
" de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica, a pessoa fisica podera nao ter esse beneficio
. fiscal. Ndo h& como garantir que o Fundo mantenha, no minimo, 100 (cem) cotistas.
- Escala Qualitativa de Risco: Maior

" XII. Perda da isencdo de receita auferida por Fundos de Investimento Imobiliario

* A Lei n° 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobilidrio séo isentos de tributacdo
"sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% dos lucros auferidos,
) apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30
- de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios
“que nado tenham como construtor, incorporador ou soécio, cotista que detenha, isoladamente ou em
“conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo. Caso
. haja cotista, titular de percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo, efetivamente
subscritas ou adquiridas em mercado secundario, que seja incorporador, construtor ou sdcio,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, de empreendimento imobilidrio em que o
Fundo indiretamente invista por meio da aquisicdo de cotas de FlI, este se sujeitara a tributacao
aplicavel as pessoas juridicas, nos termos da legislacdo em vigor.
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Adicionalmente, os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo, com as
excecOes previstas em lei, estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a
aliquota de 20%, nos termos da Lei n® 9.779/99, circunstancia que podera afetar a Rentabilidade
Esperada para as Cotas. Nao estao sujeitos a esta tributacao a remuneracao produzida por LH e LCI,
nos termos da Lei n® 12.024/09.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XIII. Risco de alteracao da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo 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, esté sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes
das politicas monetérias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Novas Cotas, bem como as condicdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Novas
Cotas. Ademais, além dos riscos tributérios acima especificados, a aplicacdo de leis existentes e a
interpretacao de novas leis poderao impactar negativamente os resultados do Fundo e,
consequentemente causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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XIV. Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

0 investimento nas Novas Cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicacdo em valores
mobilidrios de renda varidvel, visto que a rentabilidade das Novas Cotas depende da valorizagéo
imobilidria e do resultado da administracao dos bens e direitos que compéem o patrimdnio do Fundo,
bem como da remuneracao obtida por meio da comercializacao e do aluguel de Ativos-Alvo. A
desvalorizagcdo ou desapropriacao de Ativos-Alvo adquiridos pelo Fundo e a queda da receita
proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderdo impactar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas. Além
disso, o Fundo esté exposto aos riscos inerentes a locacéo ou arrendamento dos Ativos-Alvo Oferta, de
forma que nao ha garantia de que todas as unidades dos Ativos-Alvo estardo sempre alugadas ou
arrendadas. Adicionalmente, os outros ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo
poderéo ter aplicacbes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado. Assim, caso
seja necessaria a venda de Ativos ou de quaisquer Ativos-Alvo da carteira do Fundo, podera ndo haver
~compradores ou o preco de negociacao podera causar perda de patriménio ao Fundo, bem como
. afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas,
- causando prejuizos aos Cotistas.
" Escala Qualitativa de Risco: Maior

. XV. Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

“As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracéo das
“demonstracdes financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio advém das disposicdes previstas
-na Instrucao CVM 516. Com a edicao da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei
das Sociedades por Agdes e a constituicao do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC"), diversos
“pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados
.pela CVM com vistas a adequacao da legislacao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade
-adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrugdo CVM 516 comegou a vigorar em
*1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacao de todos os atos normativos
“contabeis relevantes relativos aos Fundos de Investimento Imobilidrio editados até entdo. Referida
.instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contébeis emitidas pelo CPC, que
- 580 as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar
“revisGes dos pronunciamentos, orientacdes e interpretactes técnicas, de modo a aperfeicoé-los. Caso
"a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo
CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracao das
demonstracgoes financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio, a adocéo de tais regras podera ter
um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracoes financeiras do Fundo e,
consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior
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XVI. Riscos regulatérios

A legislacdo 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, estd sujeita a alteracdes. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, exigir novas licencas e autorizacdes necessarias para o desenvolvimento
dos negdcios relativos aos Ativos, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo e aos
Cotistas. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e ¢rgaos reguladores
nos mercados, bem como moratdérias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Novas Cotas, bem como as condicdes para
distribuicao de rendimentos e para resgate das Novas Cotas. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e
a interpretacdo de novas leis poderao impactar os resultados do Fundo, causando prejuizos aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XVII. Riscos relativos ao setor imobiliario

0O setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, inclusive, mas nao se limitando, existe a possibilidade de
as leis de zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicdo de Ativos-Alvo pelo Fundo, o que
podera acarretar empecilhos e/ou alteracdes nos Ativos-Alvo, cujos custos deverdo ser arcados pelo
Fundo. Nessa hipdtese, os resultados do Fundo poderdao ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XVIII. Risco imobiliario

O preco dos Ativos-Alvo, dos demais ativos investidos pelo Fundo, bem como dos outros ativos
relacionados ao setor imobilidrio sdo afetados por condicdes econdmicas nacionais e internacionais e
por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e ¢érgaos
reguladores dos mercados, moratdrias e alteracdes da politica monetéria, o que pode causar perdas ao
Fundo. A reducao do poder aquisitivo da populacado pode ter consequéncias negativas sobre o valor
dos Ativos-Alvo, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos e
aluguéis, afetando os ativos do Fundo, o que poderd prejudicar o seu rendimento e o preco de
negociacao das Novas Cotas e causar perdas aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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XIX. Risco de Vacédncia, Rescisao de Contratos de Locacao e Revisao do Valor do Aluguel

0 Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial dos Ativos-Alvo, sendo que a
rentabilidade do Fundo poderéd sofrer oscilacdo em caso de vacancia de qualquer de seus espacos
locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de
questionar juridicamente a validade das cldusulas e dos termos dos contratos de locacdo, dentre
outros, com relacdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacao a ser paga no caso rescisao
do contrato pelos locatérios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii) revisao do valor do
aluguel, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo
das Novas Cotas. Em ambos os casos, eventual decisao judicial que ndo reconheca a legalidade da
vontade das partes ao estabelecer os termos e condicdes do contrato de locacdo em funcao das
condicdes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, poderd afetar negativamente o
-patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Novas Cotas, causando, portanto,
- prejuizo aos Cotistas.

“Escala Qualitativa de Risco: Médio

- XX. Riscos juridicos

"A estrutura financeira, econdémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigagBes e
.responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razao da pouca maturidade e da
-escassez de precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
“operacao financeira, poderd haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo e
“recursos para manutencéo do arcabouco contratual estabelecido.

. Escala Qualitativa de Risco: Médio

" XXI. Risco da morosidade da justica brasileira

.0 Fundo 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 resolucao de tais
“demandas podera nao ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo
.obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente,
-poderd impactar negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de
negociacao das Novas Cotas, causando, portanto, prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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XXII. Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de
auditoria, revisdo, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou
qualquer outra empresa de avaliacdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da
opiniao da Gestora e sao baseadas em dados que nao foram submetidos a verificacéo independente,
bem como de informacoes e relatdrios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo
de Viabilidade estd sujeito a importantes premissas e excecdes nele contidas. Adicionalmente, o
Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacao relacionada ao
investimento nas Novas Cotas e, por essas razoes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou
recomendacao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as
estimativas e projecoes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sao baseadas em
diversas suposicoes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as
estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas. Ainda, em razdo de ndo haver verificacdo
independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicdes enviesadas
acarretando sério prejuizo ao Investidor.

0 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 HIP()TESE, PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXIIl. Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacdes 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 Novas
Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XIlI do artigo 18 e do
artigo 34 da Instrucdo CVM 472. Deste modo, nao é possivel assegurar que eventuais contratacdes nao
caracterizardo situacdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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0O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servico ou entre o Fundo e a Gestora que
dependem de aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme
disposto no parégrafo 1° do artigo 34 da Instrucdo CVM 472: (i) a aquisicao, locacdo, arrendamento ou
exploracao do direito de superficie, pelo Fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora,
consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacao, locacdo ou arrendamento ou
exploracao do direito de superficie de imadvel integrante do patriménio do Fundo tendo como
contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a
aquisicao, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores da Administradora, gestor ou consultor
especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de
pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacdo dos servicos referidos no artigo 31 da
Instrucdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisicéo, pelo Fundo,
-de valores mobiliarios de emissao da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda
- que para as finalidades mencionadas no parégrafo Unico do artigo 46 da Instrugcdo CVM 472.
“Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam
.aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quoruns de aprovacao estabelecido, estes
-poderao ser implantados, mesmo que nao ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.
* Escala Qualitativa de Risco: Médio

_XXIV. Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracao e distribuicao das Novas
- Cotas

"0 Fundo é administrado pela Administradora, a carteira do Fundo é gerida pela Gestora e suas Novas
. Cotas serdo distribuidas, no ambito da Oferta, pelo Coordenador Lider, que consistem em pessoas
-juridicas do mesmo grupo econémico (sendo que o Coordenador Lider e a Administradora sdo a
“mesma pessoa juridica). Assim, poderd haver potenciais interesses conflitantes, uma vez que a
“mesma pessoa juridica desempenhard duas funcdes diferentes na Oferta e no Fundo e a Gestora
- pertence ao mesmo grupo econémico do Coordenador Lider/Administradora, o que podera prejudicar
- 0s Cotistas.

“Escala Qualitativa de Risco: Médio

- XXV. Risco do Exercicio do Direito de Preferéncia pelos Condominos

Na hipdtese da transferéncia da propriedade, integral ou parcial, dos Ativos-Alvo para o Fundo,
conddminos e soécios terdo a preferéncia na aquisicao do respectivo Ativo-Alvo, em igualdade de
condicdes, devendo o vendedor dar-lhe conhecimento do negdcio mediante notificacdo judicial,
extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.
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Assim, caso algum dos coproprietarios opte por exercer seu direito de preferéncia, o Fundo poderd vir
a nao concretizar a aquisicao do referido Ativo-Alvo Oferta, de forma que 0s recursos que seriam
destinados a tal ativo serao utilizados em outros ativos que atendam a Politica de Investimentos do
Fundo. Nesta hipdtese, caso a Administradora ndo encontre outro Ativo que atenda a Politica de
Investimentos do Fundo para substituir a aquisicado dos Ativos-Alvo, a rentabilidade do Fundo sera
adversamente impactada e os investidores serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXVI. Risco de Compartilhamento do Controle

A titularidade dos Ativos-Alvo podera ser dividida com terceiros, que podem ter interesses divergentes
do Fundo. Dessa forma, depende-se da anuéncia desses investidores para a tomada de decisdes
significativas que afetem os Ativos-Alvo. Mencionados terceiros, coproprietarios, podem ter interesses
econdmicos diversos, podendo agir de forma contraria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo.
Disputas com os coproprietarios podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que pode aumentar
as despesas do Fundo e causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXVII. Risco de Alteracdes na Lei n°® 8.245/91

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada
um dos contratos de locacao firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei n°® 8.245/91 seja alterada
de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relagao a alternativas
para renovacao de contratos de locacdo e definicdo de valores de aluguel ou alteracdo da
periodicidade de reajuste), o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Novas
Cotas poderédo ser afetados negativamente, o que ocasionara prejuizos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXVIII. Risco de Outras Restricoes de Utilizacdo do Ativos-Alvo pelo Poder Publico

Outras restricoes aos Ativos-Alvo também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim,
a utilizacao a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento dos préprios Ativos-Alvo ou de drea de
seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criacao de zonas especiais de preservacao cultural, dentre
outros, o que implicard a perda da propriedade de tais Ativos-Alvo pelo Fundo, hipétese que poderd
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacédo das Novas Cotas,
causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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XXIX. Risco Decorrente da Estrutura de Exploracao dos Shoppings

A estrutura concebida para a exploragdo dos Ativos-Alvo envolve a interacdo de entes
despersonificados, como condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de proprietério, é parte
integrante. Por essa razao, caso os condominios venham a ser demandados judicialmente em fungao
de atos e fatos anteriores a aquisicao dos Ativos-Alvo pelo Fundo, o pagamento de eventuais
condenacdes pode ser atribuido ao Fundo e ndo exclusivamente aos condéminos integrantes dos
referidos entes a época do fato, de forma que o Cotista sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXX. Risco do investimento em Shopping Center

-0 Fundo tem por objeto o investimento em shopping center. Os resultados do Fundo dependerao das
-vendas efetivamente geradas pelas lojas instaladas nos shoppings centers. O aumento das receitas do
“Fundo e o aumento dos lucros operacionais resultante do investimento em shopping centers
.dependem do constante crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas lojas do shopping
-center. Eventual queda nos gastos pelos consumidores em periodos de desaguecimento econémico
geral pode causar prejuizos ao Fundo. Condicdes econdmicas adversas na area que cada shopping
“center estd localizado também podem afetar adversamente os niveis de ocupagéo e locagéo e,
.consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo. O setor de
-shopping centers no Brasil é altamente competitivo, o que poderd ocasionar uma reducao no valor dos
“aluguéis no shopping center. Uma série de empreendedores do setor de shopping centers concorre
“com o Fundo na busca de compradores e locatarios potenciais. O shopping center pode ter outros
.investidores, e para tomada de determinadas decistes significativas poderd ser necesséria sua
-anuéncia. E possivel que os demais investidores do shopping center tenham interesses econdmicos
“diversos dos interesses do Fundo, o que pode leva-los a votar em projetos de forma contréria aos
“ohjetivos do Fundo, impedindo a implementacéo das estratégias, 0 que poderd causar um efeito
- adverso relevante no patrimédnio do Fundo. Ainda, os contratos de locacdo no setor de shopping center
- possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a conducdo dos negdcios do Fundo em
“relacdo a esses investimentos e impactar de forma adversa os seus resultados operacionais.

.A administracdo dos shopping centers poderd ser realizada por empresas especializadas, sem
-interferéncia direta do Fundo, o que pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para
implementar as politicas de administracdo que considere adequadas, sendo que a existéncia de tal
limitacdo confere as empresas especializadas um grau de autonomia, o que podera vir a ser
considerado excessivo ou inadequado pelo Fundo no futuro, ndo sendo possivel garantir que as
politicas de administracao adotadas por tais empresas nao irdo prejudicar as condicdes dos shopping
Centers ou os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos Cotistas, causando, portanto, prejuizos
aos Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Médio
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XXXI. Risco de Atrasos e/ou ndao Conclusao das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

0 Fundo poderd adiantar quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente, direta ou indiretamente, a execucdo da obra dos shoppings centers a ser
desenvolvimento em seus Ativos-Alvo e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.
Neste caso, em ocorrendo o atraso na concluséo ou a nao conclusdo das obras dos referidos
shoppings center, 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 locacdo e consequente rentabilidade do Fundo relativo a tais shoppings
centers em desenvolvimento, bem como os Cotistas poderao ainda ter que aportar recursos adicionais,
direta ou indiretamente, nos referidos empreendimentos imobilidrios para gue 0s mesmos sejam
concluidos. O construtor dos referidos shoppings centers pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupcdo e/ou atraso das obras e dos projetos
relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipdteses poderdo provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXXII. Riscos relacionados a liquidez das Novas Cotas e da carteira do Fundo

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparacado a outras
modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os FIl sdo, por forca
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, nao admitindo o resgate de suas
Novas Cotas em hipdtese alguma. Sendo assim, os FIl encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de Novas Cotas do Fundo ter dificuldade em realizar a negociacdo de suas Novas
Cotas no mercado secundério. Desse modo, o Investidor que adquirir as Novas Cotas do Fundo deverd
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além
disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia Geral podera optar pela
liquidacao do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Novas Cotas poderd ser realizado
mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderao
encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacdo do Fundo, o que os
afetard negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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XXXIII. Risco decorrente da nio obrigatoriedade de revisoes e/ou atualizacoes de projecoes

0 Fundo, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacéo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecées constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de
divulgacédo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacao,
guaisquer revisdes que reflitam alteracdes nas condicbes econdmicas ou outras circunstancias
posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacéo e do Estudo de Viabilidade,
conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.
Nesse sentido, caso as premissas estejam incorretas e os investidores se basearem em tais premissas
para investimento nas Novas Cotas, suas expectativas serao frustradas, afetando-os negativamente.
Escala Qualitativa de Risco: Menor

XXXIV. Riscos relacionados a Liquidez Reduzida dos Investimentos

_A aplicagéo do Fundo nos Ativos-Alvo e nos outros ativos tém peculiaridades inerentes a maioria dos
.fundos de investimento brasileiros, tendo em vista que nao existe no Brasil a garantia de liquidez para
-tais investimentos no mercado secundario. Se o Fundo necessitar alienar seus Ativos, pode nao
“encontrar compradores ou 0 preco obtido na venda poderé ser baixo, provocando perda do patrimdnio
“do Fundo e, consequentemente, perda total ou parcial do montante principal investido pelos Cotistas,
. causando prejuizos aos Cotistas

- Escala Qualitativa de Risco: Menor

" XXXV. Risco do Investimento nos Outros Ativos

-0 Fundo poderd investir em outros ativos e tais outros ativos, pelo fato de serem de curto prazo e
" possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
. Escala Qualitativa de Risco: Menor

* XXXVI. Risco de desempenho passado

.Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de
-divulgacao do Fundo gue venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
“mercados ou de quaisquer investimentos em que a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider
“tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer
resultado obtido no passado ndo ¢ indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serao alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estao
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacao nas taxas de juros e indices de inflacdo e
variacao cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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XXXVILI. Risco de desvalorizacao dos imédveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo € o potencial econémico,
inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os Ativos-Alvo, bem como os
demais imdveis que possam vir a compor a carteira do Fundo. A anélise do potencial econdmico da
regiao deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar
em conta a evolucao deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imdével investido pelo
Fundo, podendo afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

XXXVIII. Risco da Distribuicao Parcial

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, nao sejam adquiridas a totalidade das Novas
Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimonio inferior ao Montante Total da Oferta. O
Investidor deve estar ciente de que, nesta hipodtese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos
Ativos-Alvo que o Fundo conseguird adquirir com 0s recursos obtidos no ambito da Oferta, vide item
“3.1 Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissado cotejando a luz de
sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente” deste Prospecto, podendo a rentabilidade
esperada pelo Investidor variar negativamente em decorréncia da distribuicdo parcial das Novas Cotas.
Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas seré inferior ao
Montante Total da Oferta, ou seja, existirao menos Novas Cotas do Fundo em negociagao no mercado
secundéario, o que podera reduzir a liguidez das Novas Cotas do Fundo, afetando negativamente os
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

XXXIX. Risco de nao concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os Investidores poderao ter
seus Termos de Aceitacao da Oferta e Ordens de Investimento cancelados. Neste caso, caso 0s
Investidores ja tenham realizado o pagamento das Novas Cotas, 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
hipoteses, apenas os Investimentos Temporérios, nos termos do artigo 11, parégrafo §3°, da Instrucdo
CVM 472 realizadas no periodo, podendo reduzir, portanto a expectativa de rentabilidade dos
investidores, afetando-os negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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XL. Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos decorrentes da exploracdo dos Ativos-Alvo e outros ativos estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, 0s quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos-Alvo. Portanto, os resultados do
Fundo estao sujeitos a situacoes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento
de riscos, poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

XLI. Riscos relacionados a diligéncia juridica ter apresentado escopo restrito

0 processo de auditoria legal conduzido no @mbito da Oferta apresentou escopo restrito, limitado a
-verificacdo da veracidade das informacdes constantes da Secao “Destinacao dos Recursos” deste
- Prospecto. Portanto, néo foi realizada até o presente momento anélise da documentacéo e do estado
"de potenciais imodveis e direitos de superficie a serem adquiridos pelo Fundo que podem, apds
:processo de diligéncia a ser conduzido futuramente, revelar passivo financeiro, ambiental, legal ou
- estrutural, ocasionando despesas inesperadas ou até mesmo inviabilizando a aquisicdo de referidos
“imoveis por parte do Fundo. Portanto, o processo de diligéncia futuro pode ndo ser concluido de forma
" satisfatoria as partes e identificar outros passivos ndo descritos neste Prospecto. A ndo aquisigdo dos
. ativos ou materializacdo de potenciais passivos nao considerados no Estudo de Viabilidade podem
-impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

"Faz parte da politica de investimento a aquisicdo, direta ou indiretamente, de imdveis. No processo de
“aquisicéo de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos 0s passivos ou riscos
. atrelados a tais ativos, bem como o risco de materializacdo 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 poderd ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade
-do Fundo tambeém.

- Escala Qualitativa de Risco: Menor
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XLII. Risco de ndao renovacdao de licencas necessarias ao funcionamento dos shoppings e
relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”)

Ndo é possivel assegurar que todas as licencas exigidas para o funcionamento de cada um dos
shopping centers que compdem ou venham a compor o patrimdnio do Fundo, tais como as licencas de
funcionamento expedidas pelas municipalidades e de regularidade de AVCB, atestando a adequacao
do respectivo empreendimento as normas de seguranca da construcdo, estejam sendo regularmente
mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes
podendo tal fato acarretar riscos e passivos para os shopping centers que compdem ou venham a
compor o patriménio do Fundo e para o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de
cobertura e pagamento de indenizacdo em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizacao civil dos
proprietarios por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicao da licenca de
funcionamento.

Ademais, a ndo obtencao ou ndo renovacdo de tais licencas pode resultar na aplicacéo de penalidades
gue variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e
multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos.

Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Novas Cotas poderao
ser adversamente afetados

Escala Qualitativa de Risco: Menor

XLIIl. Riscos de interpretacao da Lei 8.668 em relacdao ao previsto na Resolucao CVM 175 com
relacao a limitacao da responsabilidade dos cotistas frente as suas obrigacoes do Fundo

A Lein® 8.668 de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668") dispde no item (ii) de seu artigo
13 que o cotista do Fundo “nao responde pessoalmente por qualguer obrigacao legal ou contratual,
relativamente aos imodveis e empreendimentos integrantes do fundo ou da administradora, salvo
quanto a obrigacao de pagamento do valor integral das quotas subscritas”. No entanto, dada a
natureza condominial dos fundos de investimento, apesar dos tribunais interpretarem as atuais
normas que regem os fundos de investimento no sentido de que a responsabilidade dos cotistas do
fundo de investimento é ilimitada em qualquer hipdtese. A lei da liberdade econémica (Lei n® 13.874,
de 20 de setembro de 2019), em linha com o disposto na Lei 8.668, previu a possibilidade de os
regulamentos dos fundos de investimento limitarem expressamente a responsabilidade de cada
investidor ao valor de suas cotas, sujeita a regulamentacao por parte da CVM, racional também trazido
pela Resolucdo CVM n° 175 de 23 de dezembro de 2022 (“Resolucdo CVM 175"), que entrard em vigor
a partir de outubro de 2023.
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(Tendo isso em vista, a depender (i) antes da entrada em vigor da Resolucdo CVM 175, da
interpretacdo dos tribunais sobre a natureza do Fundo e possiblidade de limitacdo de sua
responsabilidade, e (i) apds a entrada em vigor da Resolucao CVM 175, do que serd previsto no
Regulamento ao longo da vigéncia do Fundo em razdo das novas normas que entrardo em vigor, e
caso o Fundo venha a ter patrimdnio liquido negativo por qualguer motivo, os Catistas poderao ser
chamados a deliberar quanto a aportes adicionais de capital no Fundo

Além disso, mesmo que os Cotistas aprovem o aporte de recursos em caso de patrimdnio negativo, a
depender da capacidade financeira dos Cotistas ndo ha como garantir que tais aportes serdo
realizados, ou ainda, que apds a realizacdo de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma
rentabilidade aos cotistas, de forma que o Cotista podera ser negativamente afetado

Escala Qualitativa de Risco: Menor

-XLIV. Risco relacionado ao Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e Periodo de Reservas
- serem concomitantes

_Considerando que o Periodo de Reservas estard em curso concomitantemente com o Periodo de
- Exercicio do Direito de Preferéncia, o Termo de Aceitacdo da Oferta ou a Ordem de Investimento
“enviado(a) pelos Investidores somente serd acatado(a) até o limite maximo de Novas Cotas
“remanescentes apos o término do Perfodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, conforme divulgado
.no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado, ainda,
-0 critério de rateio da Oferta e a possibilidade de Distribuicdo Parcial. Neste caso, os Investidores que ja
“tenham realizado o pagamento das Novas Cotas terao referidos valores devolvidos com base no Preco
"de Emissdo acrescido do Custo Unitério de Distribuicdo, observados os Critérios de Restituicdo de
.Valores. Dessa forma, ndo havera qualquer rentabilidade sobre referidos recursos.

- Escala Qualitativa de Risco: Menor

" XLV. Risco de regularidade dos iméveis

-Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda nao
“estejam concluidos e, portanto, nao tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos
.empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem
-devidamente regularizados perante os 6rgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na
obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobilidrios poderd provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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XLVI. Indisponibilidade de negociacao das Novas Cotas no mercado secundario até o encerramento
da Oferta

Os recibos das Novas Cotas adquiridas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario
até o encerramento da Oferta e aprovacao da B3. Nesse sentido, cada Investidor deverd considerar
essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das Novas Cotas no mercado secundario como fator
que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

XLVII. Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, poderad acarretar riscos e passivos para 0s
imoveis vinculados a investimentos feitos pelo Fundo, caso referida drea ndo seja passivel de
regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos drgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se:
(i) a aplicacao de multas pela administracdo publica; (i) a impossibilidade da averbacado da construcao;
(i) a negativa de expedicao da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratagao ou renovagao
de seguro patrimonial; e (v) a interdicao dos Shoppings, podendo ainda, culminar na obrigacao do
Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os
resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o
valor de negociacao das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

XLVIII. Risco de exposicao associados a locacao de imédveis

A atuacao do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens
imdveis em certas regides, a demanda por locagdes dos Ativos-Alvo, bem como demais imdveis que
venham a integrar a carteira do Fundo e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores
dos Ativos do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam
frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se
menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducao significativamente diferente da esperada. A
falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de
alienacdo dos Ativos que integram o seu patrimoénio. Além disso, os Ativos-Alvo, bem como demais
imadveis que venham a integrar a carteira do Fundo detidos direta ou indiretamente pelo Fundo podem
ser afetados pelas condicdes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta
de espaco em certa regiao, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcao de tributos e
tarifas publicas e (i) da interrupcdo ou prestacéo irregular dos servicos publicos, em especial o
fornecimento de 4gua e energia elétrica. Nestes casos, o Fundo poderd sofrer um efeito material
adverso na sua condigao financeira e as Novas Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida, causando
prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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XLIX. Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados pela Administradora e geridos pela
Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdao de uma administracao/gestao adequada, a qual
estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a
rentabilidade dos cotistas

Escala Qualitativa de Risco: Menor

L. Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista
nos quais 0s proprietarios ou antecessores dos Ativos-Alvo sejam parte do polo passivo, cujos
-resultados podem ser desfavoraveis e/ou nao estarem adequadamente provisionados, as decisdes
- contrarias que eventualmente alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da operacao
“de shopping centers dos Ativos-Alvo podem afetar adversamente suas respectivas atividades e
.resultados operacionais e, consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
-negociacgao das Novas Cotas, causando prejuizo aos Cotistas.

* Escala Qualitativa de Risco: Menor

_LI. Risco relativo a concentracao e pulverizacao

"Conforme dispde o Regulamento, ndo hé restricdo quanto ao limite de Novas Cotas que podem ser
“detidas por um Unico Cotista. Assim, poderd ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a deter
.parcela substancial das Novas Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente
-concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
"possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritdrio em funcdo 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
“aprovacao pela auséncia de quérum de instalacao (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais
.assembleias. A impossibilidade de deliberacao de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
- consequéncias, a liquidacao antecipada do Fundo, afetando o Cotista negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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LIl Risco relacionado a importancia da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao 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 originacdo, estruturacao,
distribuicao e gestao, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim,
a eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade do Fundo de geracdo de resultado,
ocasionando prejuizos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LIII. Riscos relativos aos Ativos e risco de nao realizacdo dos investimentos

Independentemente da possibilidade de aquisicao de diversos Ativos pelo Fundo, inicialmente, o Fundo
ird adquirir Ativos-Alvo derivados de empreendimentos imobilidrios especificos, o que poderd gerar
concentracao da carteira. Nao hé garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam
disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de
Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao realizacao destes
investimentos. A ndo realizacdo de investimentos ou a realizacédo desses investimentos em valor
inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de
administracao, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Novas Cotas, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LIV. Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos-Alvo existentes anteriormente a
aquisicao de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista
nos quais o0s proprietarios ou antecessores dos Ativos-Alvo sejam parte do polo passivo, cujos
resultados podem ser desfavoraveis e/ou nao estarem adequadamente provisionados, as decisoes
contrérias afetardo adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Novas Cotas.
Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em acoes
judiciais, a perda de acOes ensejara risco a imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos dos
Ativos-Alvo e podendo, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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LV. Risco decorrente da prestacdo dos servicos de gestido para outros fundos de investimento

A Gestora, instituicao responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
poderéd prestar servicos de gestao 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 ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de
investimento, é passivel 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 ndo é possivel garantir que o Fundo deterd a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo
de tais ativos, o que poderd afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

- LVI. Risco relativo a nao substituicio da Administradora ou da Gestora

"Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretacao de recuperacao
:judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora poderd sofrer intervencdo e/ou liquidacao extrajudicial
-ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as
‘suas funcobes, hipéteses em que a sua substituicdo deverd ocorrer de acordo com 0s prazos e
“procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituigdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado
. antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

- Escala Qualitativa de Risco: Menor

"LVII. Risco de governanca

-N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e a Gestora; (b) os sécios,
“diretores e funcionarios da Administradora e da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora ou a
" Gestora, seus sdcios, diretores e funcionarios; (c) o cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos
.de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e
- (d) o cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

" Escala Qualitativa de Risco: Menor
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LVIIL. Riscos Relacionados a Participacdo de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocacdo, sem
qualquer limitacdo em relacao 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 inicialmente ofertada no
ambito da Oferta (sem considerar eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), os Termos de Aceitacao da
Oferta e Ordens de Investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, ndo se aplicando: (i) as
instituicoes financeiras contratadas como formadores de mercado; (i) aos gestores de recursos e
demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicacdo minima de recursos
em fundos de investimento para fins da realizacdo de investimentos por determinado tipo de
investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de aplicacdo minima
de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocacao para as pessoas vinculadas, a
demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores mobilidrios inicialmente ofertada. A
participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera reduzir a quantidade de Novas Cotas para o
publico da Oferta, reduzindo liquidez dessas Novas Cotas posteriormente no mercado secundario. A
Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Novas
Cotas por Pessoas Vinculadas nao ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optarao por
manter suas Novas Cotas fora de circulacao.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LIX. Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

Caso na Data de Liguidacdo os Investidores ndo integralizem as Novas Cotas conforme seus
respectivos Termos de Aceitacdo da Oferta ou Ordens de Investimento, conforme o caso, o Montante
Minimo da Oferta poderd nao ser atingido, podendo, assim, resultar em nao concretizacao da Oferta.
Nesta hipdtese, a Oferta serd cancelada e os Investidares terdo seus Termos de Aceitacao da Oferta e
Ordens de Investimento cancelados. Neste caso, caso os Investidores j& tenham realizado o
pagamento das Novas Cotas, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja
que, nesta hipdtese, os valores serao restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os
rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipdteses, apenas 0s
Investimentos Temporarios, nos termos do artigo 11, paragrafo §3°, da Instrucao CVM 472 realizadas
no periodo, podendo reduzir, portanto a expectativa de rentabilidade dos investidores, afetando-os
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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LX. Risco de liquidacdo do Fundo

No caso de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas pela liguidacao do Fundo, os Cotistas poderao
receber Ativos e/ou outros ativos em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos
direitos por qualquer Cotista poderd ser dificultado em funcdo do condominio civil estabelecido com os
demais Cotistas; (b) a alienacdo de tais direitos por um Cotista para terceiros poderd ser dificultada em
funcdo da iliquidez de tais direitos, em qualquer hipdtese, os Cotistas serao afetados negativamente.
Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXI. Riscos relacionados a Propriedade da Cota em contraposicao a propriedade dos titulos e
valores mobiliarios

-Nao obstante o Fundo deter uma carteira composta por titulos e valores mobiliarios, as Novas Cotas do
-Fundo nao dao quaisquer direitos aos seus titulares com relacdo aos Ativos-Alvo do Fundo. Dessa
“forma, os Investidores podem enfrentar dificuldades caso tenham necessidade de exercicio de direitos
.relacionados aos ativos do Fundo.
- Escala Qualitativa de Risco: Menor

_LXII. Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria dos ativos

-0Os demais ativos que poderdo ser investidos pelo Fundo poderdo conter em seus documentos
" constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o
“desenquadramento da carteira do Fundo em relac&o aos critérios de concentracdo. Nesta hipotese,
.podera haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de outros ativos que estejam de acordo com a
- Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora poderd nao conseguir reinvestir os recursos recebidos
‘com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patrimdnio do Fundo e a
“rentahilidade das Novas Cotas, afetando negativamente os Cotistas.

. Escala Qualitativa de Risco: Menor

"LXIIL. Riscos de despesas extraordinarias

-0 Fundo, como proprietario dos Imdveis, estd sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias com
pintura, reforma, decoracao, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca e indenizacoes
trabalhistas, além de despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e acdes de despejo,
renovatorias, revisionais etc. O pagamento de tais despesas pode ensejar reducdo na rentabilidade e
no preco de negociacao das Novas Cotas e, consequentemente, afetar negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Caso o Fundo nao tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacées, a Administradora,
conforme recomendacdes da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissoes das Novas Cotas
do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao
valor do Capital Autorizado, ou, conforme o caso, podera convocar os Cotistas para que em Assembleia
Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagao da emissdo de novas cotas de emissdo do Fundo
com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem
recursos serao diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXV. Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao
indeterminado, ndo é permitido o resgate de Novas Cotas, salvo na hipdtese de liquidagao do Fundo.
Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terao que alienar suas cotas em
mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociacao das
Novas Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Novas Cotas, sendo,
portanto, afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXVI. Risco relativo as novas emissoes de Novas Cotas

No caso de realizacdo de novas emissdoes de Novas Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas cotas emissao de do Fundo
depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Novas
Cotas e o Cotista nao tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
diluicao de sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na
eventualidade de novas emissoes de Novas Cotas, os Cotistas incorrerao no risco de terem a sua
participacao no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXVII. Risco decorrente de alteracoes do Regulamento

0 Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade
de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinacao da CVM e/ou da B3 ou por deliberacao da Assembleia Geral de
Cotistas. Tais alteracbes poderao afetar o modo de operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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LXVIII. Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imabilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas. Nao
se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os Ativos-Alvo serd suficiente para protegé-
los de perdas. H4, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos nao
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo poderd sofrer perdas e ser
obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o desempenho operacional do
Fundo. Ainda, o Fundo poderd ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacao a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicao 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 poderdo ser insuficientes para reparacdo dos danos sofridos e poderdo impactar
.negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacéo das Novas
- Cotas e, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.
* Escala Qualitativa de Risco: Menor

_LXIX. Risco de desapropriacao

"Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriacao, parcial ou total, dos Ativos-Alvo de propriedade do
“Fundo, por decis&o unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse
. publico, o que implicard na perda da propriedade de tais Imdveis pelo Fundo, hipdtese que poderd
- afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Novas Cotas
‘e, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

" Escala Qualitativa de Risco: Menor

- LXX. Riscos ambientais

- 0s Ativos-Alvo, bem como demais imdveis gue venham a integrar a carteira do Fundo (incluindo seus
- proprietarios e locatarios) e os valores mobilidrios que integram a carteira do Fundo podem ter sua
rentabilidade atrelada a exploracdo de imdveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislacao,
regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estacao de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacées, geracado de
energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pocos artesianos saneamento, manuseio
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de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de
vegetacdo e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacao de
solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais daf
advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que podem compor o portfdlio do
Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos Ativos-
Alvo, bem como dos demais imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo que pode acarretar a
perda de valor dos imdveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e
(iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao
a restricoes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcoes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A
ocorréncia destes eventos e seus resultados na rentabilidade ou no valor de mercado imdveis e/ou dos
titulos detidos pelo Fundo pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacdo das Novas Cotas.

Na hipotese de violacdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas, outorgas e
autorizacbes eventualmente podem ser aplicadas sancbes administrativas, tais como multas,
indenizacdes, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e
revogacao de autorizacbes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sang¢des criminais (inclusive
seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Novas Cotas. A operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida
licenca ambiental é considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades
cabiveis, independentemente da obrigacao de reparacdo de eventuais danos ambientais. As sancoes
administrativas aplicaveis na legislacao federal incluem a suspensao imediata de atividades e multa,
que varia de R$ 500,00 (quinhentos reais) a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que
podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacao
ambiental, inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalacoes e equipamentos de que nao
necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda,
atrasar de maneira significativa a emissao ou renovacao das licencas e autorizacGes necessarias para
o desenvolvimento dos negdcios dos proprietdrios e dos locatarios, gerando, consequentemente,
efeitos adversos em seus negdécios. Qualguer dos eventos acima poderé fazer com que os locatarios ou
adquirentes tenham dificuldade em honrar com os aluguéis ou prestacdes dos imdveis. Ainda, em
funcao de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas
ou alteracdes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos
acima pode afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das
Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

LXXI. Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicao de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informacodes 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 ndo se encontrar um Ativo para a destinagao
de recursos da Oferta em curto prazo, fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente,
aos seus Cotistas. No processo de aquisicao de tais ativos, hé risco de nédo serem identificados em
auditoria todos 0s passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de materializacdo de
passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos
ou passivos contingentes ou néao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos poderd 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
- dependerao de uma administracdo/ gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos
" diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da Administradora na prestacao dos servigos ao
_Fundo. Falhas na identificacdo de novos Ativos, na manutencdo dos Ativos em carteira e/ou na
- identificacdo de oportunidades para alienacao de Ativos, bem como nos processos de aquisicdo e
" alienacao, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Caotistas.
" Escala Qualitativa de Risco: Menor

- LXXIl. Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos aos
- imoveis cuja exploracao esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pelo Fundo, o que podera
“dificultar a capacidade de alienar, renovar as locacdes ou locar espacos para novos inquilinos

- 0 lancamento de novos shopping centers em areas proximas as que se situam os Ativos-Alvo, bem
“como demais imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo, poderé impactar a capacidade de
" alienacéo, locac&o ou de renovacao da locacdo de espacos de tais imdveis em condicdes 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 reducao na receita do Fundo e na
" rentabilidade das Novas Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

_ Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXXIII. Risco de sujeicdo dos iméveis a condicoes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliario

Os contratos de locacdo comercial urbanos sao regidos pela Lei n° 8.245/91, de 18 de outubro de
1991, conforme alterada (“Lei de Locacdo”), que, em algumas situagdes, garante determinados
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direitos ao locatério, como, por exemplo, a acdo renovatoria, 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
cinco anos (ou os contratos de locagao 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 comeércio,
no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos; (iii) o aluguel seja proposto de acordo
com o valor de mercado; e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no méaximo, até seis
meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locacdo em vigor.

Nesse sentido, as acdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados,
podem afetar adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario
decida desocupar o espaco ocupado por determinado locatéario visando renova-lo, o locatério pode, por
meio da propositura de acdo renovatéria, conseguir permanecer no imovel; e (i) na acdo renovatoria,
as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacdo, ficando a critério do Poder Judiciario
a definicao do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém seus rendimentos vinculados a
locacdo podem ser impactados pela interpretacdo e decisdo do Poder Judicidrio, sujeitando-se
eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis, afetando
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXXIV. Riscos relacionados a Inexisténcia de rendimento pré-determinado

0 Fundo n&o tem histérico de operacdes nem registro de rendimentos determinados. E incerto se o
Fundo gerara algum rendimento dos seus investimentos, sendo certo que tal rendimento nao é
garantido aos Cotistas pelo Administrador, pelo Gestor, pelo FGC -Fundo Garantidor de Créditos ou por
gualquer mecanismo de seguro. Dessa forma, os Investidores estdo sujeitos ao risco de nao obter
rendimento ou obter rendimento menor do que pretendiam com o investimento nas Novas Cotas.
Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXXV. Risco relacionado a aquisicdo de iméveis

0 sucesso do Fundo depende da aquisicao dos Ativos-Alvo. O processo de aquisicao dos Ativos-Alvo
depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo a selecao pela Gestora, o
procedimento de diligéncia realizado pela Administradora e eventuais registros em cartério de registro
de imdveis e em juntas comerciais. Caso qualguer uma dessas medidas ndo venha a ser perfeitamente
executada, o Fundo nao conseguira adquirir Ativos-Alvo, ou entdo ndo vai adquirir Ativos-Alvo nas
condicdes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Tais circunstancias impactarao
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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LXXVI. Risco de exposicido associados a locacdo e venda de iméveis

Os Ativos-Alvo, bem como demais imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo ou que lastreiam ou garantem os investimentos do Fundo podem ser afetados pelas condicdes do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espaco para shopping centers em certa regiao, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcao de tributos e tarifas publicas; e (ii) da interrupcdo ou prestacao
irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica.Nestes casos, o Fundo poderd sofrer um efeito material adverso na sua condicao financeira e as Novas Cotas poderao ter sua
rentabilidade reduzida, o que poderéd causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXXVII. Risco de adversidade nas condicoes econdomicas nos locais onde estao localizados os iméveis

Condicoes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locacdo ou venda dos Ativos-Alvo, bem como de demais imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo, assim como
restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se esse cenario prejudicar as locagdes dos Ativos-Alvo, tais ativos podem nao gerar a receita esperada pela Administradora e a rentabilidade das Novas Cotas
poderd ser prejudicada.
~Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos objeto da carteira do Fundo esta sujeito a variacdes em funcdo das condicdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas condi¢des pode causar
. uma diminuicéo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos imoveis e/ou dos ativos imobiliarios objeto da carteira do Fundo poderd impactar de forma negativa a situacao
- financeira do Fundo, bem como a remuneracao das Novas Cotas e poderd causar prejuizos aos Cotistas.
- Escala Qualitativa de Risco: Menor

. LXXVIIL. Risco relacionado a aquisicao de imoveis onerados

“ Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera investir em imdveis sobre 0s quais existam dnus, restricdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietérios, o que pode dificultar a
" transmissao da propriedade dos imdveis para o Fundo, bem como a obtenc&o dos rendimentos relativos aos imdveis onerados, o que, por conseguinte, pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
. rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociacao da aquisicao do imoével e a efetiva transferéncia de titularidade para o Fundo,
- mediante a inscricao do titulo aquisitivo na matricula do imdvel, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios, o que poderé dificultar a transmissao da propriedade do
“imdvel ao Fundo ou acarretar a ineficicia da aquisicdo pelo Fundo. Ademais, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem sobre os imdveis, o Fundo perderd a
" propriedade do ativo, 0 que pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociac&o das Novas Cotas, podendo causar prejuizos aos Cotistas.

- Escala Qualitativa de Risco: Menor

" LXXIX. Risco decorrente da entrada em vigor da Resolucdo CVM 175

- Tendo em vista que a Instrucdo CVM 472 sera substituida pela Resolucdo CVM 175, o Regulamento devera ser alterado em decorréncia do atendimento de nova regulamentacdo. Tais alteracoes poderdo afetar o
' modo de operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas, podendo afetar negativamente os Cotistas.
" Escala Qualitativa de Risco: Menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS ALHEIOS OU EXGGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO MORATORIA, GUERRAS,
REVOLUCOES, ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS IMPOSTAS A0S ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E
DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUiDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO A0S
RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS 0S INVESTIMENTOS NO FUNDO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO
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_Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem carater meramente informativo e no deve ser entendido como oferta, recomendacéo ou anélise de investimento ou ativos, material promocional,
. solicitacao de compra ou venda. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para uma analise especifica, personalizada antes da sua decisao sobre produtos, servicos e investimentos,
- incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das sucessdes. As informacoes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as
" condicbes indicadas no material e nao serao atualizadas. Verifique a tributacdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servicos sdo meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a
" situacdo financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento ndo constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e
. ndo asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou isencao de risco para o investidor. O administrador do Fundo e o gestor da carteira ndo se responsabilizam por decisdoes dos investidores
*acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por eles consultados. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de
" Investimento nao s&o garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Projecdes nao significam retornos futuros. O
. objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecdes e hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de
- isencao de risco pela Hedge Investments. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto, se houver, quanto do regulamento do Fundo, com especial atencdo para as clausulas relativas ao
" objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposicdes do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material
" ndo seja o benchmark descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica e ndo como meta ou pardmetro de performance. Verifique se os fundos utilizam estratégia
. com derivativos como parte integrante de suas politicas de investimento. Verifique se os fundos investem em crédito privado. Os fundos apresentados podem estar expostos a significativa concentracdo em ativos
- de poucos emissores, variacao cambial e outros riscos. Os riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenarios e possibilidades associados ao ativo. A Hedge Investments nao
" se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidacao da operacao, liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos
" ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteracdo a qualquer momento e sem aviso prévio. O investimento em determinados ativos financeiros pode
sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos, previamente a tomada de decisdo sobre investimentos. Ao investidor cabera a
decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Sdo vedadas a copia, a distribuicdo ou a reproducao total ou parcial deste material, sem a
prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacdo com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Ouvidoria: canal de atendimento de Ultima instancia as demandas que nao tenham sido solucionadas nos
canais de atendimento primarios da instituicdo. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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