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MATERIAL PUBLICITARIO

DISCLAIMER

Este material publicitario (“Material Publicitario”) € uma apresentacdo de informagdes gerais sobre a
oferta publica de distribuicdo, em regime de melhores esforgos, da 102 (décima) emissédo de cotas da
classe unica do PATRIA ESCRITORIOS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrita no CNPJ sob o n® 09.072.017/0001-29 (“Fundo” ou
“Classe”), administrada pelo BANCO GENIAL S.A., inscrito no CNPJ sob o n°® 45.246.410/0001-55
(“Administradora”) e gerida pelo PATRIA INVESTIMENTOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n°
12.461.756/0001-17 (“Gestora” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”) e
realizada sob rito de registro automatico de distribuicdo na CVM, conforme procedimentos previstos na
Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160", “Oferta” e
“Novas Cotas”, respectivamente), e foi preparado pelo ITAU BBA ASSESSORIA FINANCEIRA S.A.,
inscrito no CNPJ sob o n° 04.845.753/0001-59 (“Coordenador Lider”) em conjunto com a Gestora, com
finalidade exclusivamente informativa para fins de suporte para as apresentagdes realizadas no ambito
da Oferta, e nao implica, por parte do Coordenador Lider, da Gestora e da Administradora em qualquer
declaragdo ou garantia com relagdo as expectativas de rendimentos futuros, do valor investido nas
Novas Cotas e/ou das informagdes contidas neste Material Publicitario, ou julgamento sobre a
qualidade do Fundo, da Oferta ou das Novas Cotas.

Nos termos das regras e procedimentos da Anbima aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, o
Fundo é classificado como FIl de Tijolo, subclassificagdo Renda, com gestdo ativa, informagdo que
consta também do Regulamento e dos demais Documentos da Oferta. Qualquer alteragdo de
classificagéo, subclassificagdo, forma de gestdo e/ou segmento de atuagdo do Fundo sera comunicada
ao mercado por meio de fato relevante.

Este Material Publicitario apresenta informagdes resumidas, termos indicativos e sujeitos a alteragoes,
ndo tendo intengdo de ser completo, um anulncio, uma oferta, um compromisso, um convite ou
solicitagdo de oferta de subscricdo, bem como nédo deve ser tratado como uma recomendacédo de
investimento nas Novas Cotas. Neste sentido, este material (i) é fornecido apenas em carater
individual, para fins de informagéo e discussdo no ambito do roadshow da Oferta; e (ii) ndo tem o
propésito de abranger todos os termos e as condigdes que possam ser exigidos pelo Coordenador
Lider e seus afiliados, caso o investidor decida formalizar a operagao aqui descrita.

Este Material Publicitario ndo deve ser considerado como assessoria de investimento, legal, tributaria
ou de outro tipo aos seus receptores, ndo € e ndo deve ser interpretado como base para uma decisdo
embasada de investimento e ndo leva em consideragdo os objetivos de investimento especificos,
situagao financeira e necessidades particulares de qualquer pessoa especifica que possa ter recebido

este Material Publicitario. Este Material Publicitario ndo tem por finalidade e ndo pode ser utilizado por
ninguém com o propdsito de violar regulamentos, normas contabeis e/ou quaisquer leis aplicaveis.

Este Material Publicitario foi preparado pelo Coordenador Lider e pela Gestora, e a analise nele
contida é baseada, em parte, em determinadas presuncdes e informagdes obtidas do Fundo, da
Gestora e do mercado imobiliario brasileiro. Certas informagdes constantes deste Material Publicitario,
no que diz respeito a tendéncias econdmicas e performance do setor, sdo baseadas em ou derivam de
informacgdes disponibilizadas por consultores independentes, pela Gestora e outras fontes do setor,
sendo indicadas, quando aplicavel, a fonte e a data de referéncia da informagdo. Nem o Fundo, a
Gestora e nem o Coordenador Lider atualizarao quaisquer das informagdes contidas neste Material
Publicitario apds a data de sua elaboracao, 28 de agosto de 2026, observada a atualizagédo ocorrida
em 23 de setembro de 2026 exclusivamente em decorréncia de alteragcdo do Cronograma Indicativo da
Oferta, sendo certo que as informagdes aqui contidas estao sujeitas a alteragdes, sem aviso prévio aos
destinatarios deste Material Publicitario, os quais serdo avisados posteriormente sobre eventuais
alteragdes, nos termos da regulamentagéo aplicavel.

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

Qualquer decisdo de investimento pelos Investidores deve ser feita exclusivamente com base nas
informagdes constantes do Regulamento, do respectivo anexo da Classe, do Anexo Normativo Il a
Resolugdo CVM 175 e dos demais documentos disponibilizados no ambito da Oferta (em conjunto, os
“Documentos da Oferta”), e ndo exclusivamente com base no conteido deste Material Publicitario.
Este Material Publicitario ndo substitui a leitura integral dos Documentos da Oferta.
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DISCLAIMER

O investimento em Novas Cotas ndo é adequado aos Investidores que: (i) necessitem de liquidez
consideravel com relagdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociacdo de Novas Cotas no
mercado secundario brasileiro é restrita e as Novas Cotas podem ser negociadas com &gio ou
desagio em relagédo ao seu valor patrimonial; (ii) ndo estejam dispostos a correr os riscos inerentes
aos ativos imobiliarios, inclusive de vacancia, inadimpléncia de locatarios, desvalorizagdo dos
imoveis e oscilagdo dos rendimentos distribuidos; e/ou (iii) ndo tenham profundo conhecimento dos
riscos envolvidos na Oferta, nas Novas Cotas ou que ndo tenham acesso a consultoria
especializada, em especial regulatérias, tributarias, negociais, de investimentos e financeiras.

O investimento nas Novas Cotas envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo
potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, regulamentagao
especifica, entre outros, que se relacionam tanto ao Fundo, bem como as préprias Novas Cotas
objeto da Oferta. Para completa compreensao dos riscos envolvidos no investimento nas Novas
Cotas, os potenciais Investidores devem ler o Regulamento e os demais Documentos da Oferta,
especialmente a secdo de fatores de risco, antes de decidir investir nas Novas Cotas. Os
Documentos da Oferta poderédo ser obtidos junto (a) a Administradora; (b) ao Coordenador Lider e
demais instituigdes participantes da Oferta; (c) a B3; (d) a CVM; e (e) no Fundos.net, administrado
pela B3. Qualquer decisdo de investimento por tais investidores deverd basear-se Unica e
exclusivamente nas informagdes contidas nos Documentos da Oferta.

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

ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIA, SER
CONSIDERADO UMA RECOMENDAGCAO DE SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS
COTAS. OS POTENCIAIS INVESTIDORES SAO ADVERTIDOS A EXAMINAR COM TODA A
CAUTELA E DILIGENCIA AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E
NOS DOCUMENTOS DA OFERTA, ASSIM COMO NAO TOMAR DECISOES DE INVESTIMENTO
UNICAMENTE BASEADOS NO AQUI DISPOSTO OU EM PREVISOES FUTURAS OU
EXPECTATIVAS, DEVENDO REALIZAR ANALISE DE CREDITO INDEPENDENTE CASO
DESEJEM INVESTIR NAS NOVAS COTAS.

A LEITURA DESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA E

INTEGRAL DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. OS INVESTIDORES DEVEM LER O
REGULAMENTO, ESPECIALMENTE A SECAO RELATIVA AOS FATORES DE RISCO, E 0S
DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA ATENTAMENTE ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE
INVESTIMENTO.

EVENTUAL RENTABILIDADE-ALVO, PROJEGAO, ESTIMATIVA OU SIMULACAO DE
RESULTADOS CONSTANTE DESTE MATERIAL PUBLICITARIO E BASEADA EM PREMISSAS
DA GESTORA, PODENDO OS RESULTADOS REAIS SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES,
E NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA COMO PROMESSA OU GARANTIA
DE RENTABILIDADE OU DE ISENGAO DE RISCOS PARA OS INVESTIDORES.

RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS
FUTUROS. O INVESTIMENTO EM FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO E GARANTIDO PELO
FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC. TODA INFORMAGAO RELATIVA A
RENTABILIDADE DEVE SER LIDA EM CONJUNTO COM AS TAXAS PREVISTAS NO
REGULAMENTO E NOS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA.

A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM SOB O RITO DE REGISTRO AUTOMATICO DE
DISTRIBUICAO, NAO TENDO SIDO OBJETO DE ANALISE PREVIA PELA CVM, PELA ANBIMA
OU POR QUALQUER ENTIDADE REGULADORA OU AUTORREGULADORA.

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

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

ESTE DOCUMENTO TEM CARATER EXCLUSIVAMENTE PROMOCIONAL E NAO E SUFICIENTE
PARA A TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO. LEIA ATENTAMENTE O REGULAMENTO,
O RESPECTIVO ANEXO DA CLASSE E OS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA,
ESPECIALMENTE A SEGAO DE FATORES DE RISCO DESTE MATERIAL PUBLICITARIO,
ANTES DE ACEITAR A OFERTA E DE INVESTIR NAS NOVAS COTAS.
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Sumario Executivo: A 102 Emissao

PORTFOLIO ATUAL A EMISSAO

R$ 1,7 bilhao 13 Ativos 6,6% R$ 700 milhoes 8 Ativos Adigao de ativos A-AAA

em localizag6es core

Patrimonio Liquido Portfélio Robusto Vacancia fisica 102 Emisséo de Cotas Pipeline Estratégico

FOCO NA QUALIFICACAO E AMPLIACAO DO PORTFOLIO Cronograma da Emisséo

« Em 17 anos, o HGRE11 acumula retorno de 11,1% a.a., performance acima do CDI 28/ag0/26 - Anancio de inicio da oferta

Bruto no mesmo periodo. 08/set/26 — 21/set/26 - Periodo de exercicio do direito de preferéncia
24/set/26 — 1°/out/26 — Periodo de Desisténcia
2/out/26 - Data de Inicio do Periodo de Coleta de Intengdo de Investimento

A 10? emissdo busca impulsionar o crescimento sustentavel da receita recorrente nos
proximos anos, por meio da expansdo de um portfélio de (i) em localizagées
estratégicas e (ii) com maior nivel de controle dos ativos. 24/fevi27 - Data maxima do antncio de encerramento

Q B Dados da Emissao
A 3 ~
Preco da subscrigao ?
Portfélio passa de 13 para R$ 146,71/cota com base na cota patrimonial de 31/07/2026

100% do pipeline em regides 21 ativos apos a emissao, Exposicdo A-AAA sobe de Oferta para Profissionais
core (Faria Lima, JK, Itaim, diluindo a concentragao por 46% para 52% do portfolio

Paulista, entre outros CDBs) imovel consolidado

Comissionamento arcado pela Gestora

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DA GESTORA EM RELACAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELA
GESTORA, INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DA GESTORA SE
MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO. 'NA VISAO DA GESTORA.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEGAO
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01 Patria Real Estate

Agenda
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Patria | Historia & Plataforma de Investimento

IO Aquisigéo da Plataforma de Real Estate do Credit Suisse Uma das Principais Plataformas de Investimentos Alternativos na América
Conclusdo da Aquisicdo da VBI Real Estate Latl naZ

Parceria com o Bancolombia
Acordo para aquisicdo da Private Equity Solutions da Abrdn

Acordo para aquisi¢cao da plataforma CSHG Real Estate

I GPMS

IPO: PAX @Nasdaq
Combinagao iniciada com Moneda e Kamaroopin

I Infraestrutura
~R$ 321"‘ bi

Ativos sob Gestao!

Real Estate

Parceria com a Blackstone

I Private Equity
! Crédito e Multi Asset

Langamento de produtos de Infraestrutura

Public Equities

Primeiro fundo de Private Equity levantado

1988  Fundacéo o parceria com Salomon Brothers YOO PROME oA, GARANTIA U SUGEBTA DE DESEMPENHG FUTURGAS EXPECTATVAD APREGENTADAS PELA GESTORANAD,
(50% | 50%) ' A )
REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADOS, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO COMOPROMESSA,GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. ' Data base de 30 de junho de 2026.
2 Fonte: Patria Investments Limited, Earnings Presentation 2Q26, slides 12 e 15; valores em US$ convertidos para R$ pela taxa de fechamento de
30/06/2026; data-base 30/06/2026"

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SECAO
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Patria Real Estate Brasil’

Patria adquire 50% de participagéo da
VBI Real Estate

VBI adquire outras 3 gestoras: Blue
Macaw?, Bari e More Asset® e faz 1°
processo de consolidagao de Fundos no
RVBI e Patria inicia a aquisi¢ao da
plataforma CSHG Real Estate

Fundos HG s&o transferidos para a
Gestéo Patria e aquisi¢cdo dos 50%
remanescentes da VBI é concluida

Aquisicao da plataforma de fundos
imobiliarios listados da Genial e Vectis?,
bem como inicio da aquisicdo da RBR?, e
faz 2° processo de consolidagao dos
Fundos de Papel (PCIP e PSEC)

Aprovacgao da 12 consolidacdo dos fundos de

tijolo: Fundos de Logistica (HGLG).
Concluséo consolidagdo do Portfélio de
Shoppings (PMLL)

R$ 37 bi* sob
gestédo, em mais de
30 FlIs e mandatos

exclusivos

Logistica

R$ 10,2 BI*
AUM

Incluindo o maior
fundo do setor (HGLG)

Crédito

R$ 12,4 BI*
AUM

Principais fundos com
performance acima do
benchmark

(HGCR, PCIP e RBRX)

Maior gestora +1 MM de
independente investidores
de Flls individuais

Office

R$ 7,7 BI*
AUM

Incluindo o maior
fundo do setor (PVBI &
HGRE)

Shopping

R$ 2,1 BI*
AUM

Principal fundo
(PMLL)

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEGAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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Time com mais de
20 anos de
experiéncia

Renda
Urbana

R$ 3,0 BI*
AUM

Maior fundo do setor
(HGRU)

Outros

R$ 1,8 BI*
AUM

Residencial, Agro Log., Recebiveis

*Valor arredondado. Fonte: Patria. Data base: Julho 2026. (1) Assungéo dos Flls: BLMC11, BLMR11, BLCA11, BLMO11, MORE11 e MORC11: (2) Assuncéo dos Flls: PMLL11, SPTW11, PLCR11, BPFF11, VCJR11 e VCRR11; (3) Assungéo dos
Flls: CENI11, RBRK11, RBRL11, RBRP11, RBRR11, RBRX11, RBRY11, RCFF11, ROPP, TOPP11. RPRI11 | HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO. AS EXPECTATIVAS APRESENTADAS PELA GESTORA NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.
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Patria Real Estate Brasil | Time de Escritorios
Um time construido com profissionais com track record no mercado de logistica brasileiro - VBI, CSHG, RBR - reunidas sob a
plataforma Patria

‘ Rodrigo Abbud ;,
Partner, CEO Real Estate Brazil & Head de Tijolo

Responsavel pela estratégia de investimento e pela gestdo de portfélio dos fundos de tijolo, impulsionando o desempenho dos ativos e a geragédo de valor no longo
prazo. Possui mais de 30 anos de experiéncia em real estate e mercado de capitais, incluindo 18 anos como sdcio-fundador da VBI Real Estate. Rodrigo é graduado

em Engenharia pela Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo (USP) e possui MBA pela Reading University (Reino Unido).

Ricardo Vieira in
Director Il & Portfolio Manager — Lajes Corporativas

Responsavel atualmente pela gestao de portfélio de lajes corporativas, com mais de 10 anos de experiéncia no mercado imobiliario. Atuou anteriormente como
consultor de investimentos na International Finance Corporation (IFC), brago do Banco Mundial para investimentos no setor privado. Ingressou na VBI Real Estate em
2018 na area de private equity. Entre 2020 e 2024, foi gestor de portfdlio dos FOFs e mandatos exclusivos de investidores institucionais na VBI Real Estate. Desde

2024, é Diretor no Patria Investimentos. Possui graduagdo em administragao pela FEA-USP.

- n in Natalia Landi in Jodo Grecco in Fernanda Uemura jp Luis Franciozi in
- Caio Bertoni =) - o] . e
] . = VP Il — Asset VP | - Locagéo e ) Director | - y MD - Aquisicdes e
VP - Investimentos . . . )
A Management Pesquisa de Mercado Engenharia » Desinvestimentos
Monitora o desempenho do Responsavel pela gestdo do Desenvolve estratégias de locagao Oferece  suporte  técnico a Conduz a compra e venda de ativos
portfélio e gera insights sobre portfolio de escritérios, com foco e o relacionamento com locatarios. locatarios, obras e superviséo de imobiliarios: originagao,
ativos, retornos e tendéncias de em estratégias de locacéo, Pesquisa o mercado para apoiar a manutengdo. Garante a qualidade negociagoes e execugéo.
mercado. relacionamento com locatarios. precificagao. dos ativos de office.
[ +7 pessoas no time ] [ +2 pessoas no time ] [ +3 pessoas no time ] [ +3 pessoas no time ] [ +2 pessoas no time ]

Fonte: Patria RE Brasil
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Time de Suporte e Atendimento aos Clientes

COMERCIAL RELAGCOES COM INVESTIDORES | REAL ESTATE
ﬁ in]

Marina Tennenbaum Juliana Freitas
Partner Head Relagdes com
Sales & COO Brasil Investidores Real Estate
&
. . - Marcella Lie Luka Galvdo Izabel Gandini Lucca Argentin
Carolina Dorta Rachel Melki luri Rocha N B . ~ 8
i . L Relagdes com Relagdes com Relagdes com Relagdes com
Bancos & Family Clientes Institucionais Plataformas e . . . .
oOffi Gest Investidores Investidores Investidores Investidores
ces estoras Real Estate Real Estate Real Estate Real Estate

; ; ; Report mensal dos Fundos através de relatérios mensais e
Time focado no relacionamento com o cliente fo

planilhas de fundamentos

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

Agenda
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Mercado | Overview do Mercado de Flls

PATRIA

MKT CAP DO MERCADO DE Flis (RS bilhes)

196

s 17 ¢
- Mkt Cap de M d
= Mkt Cap de Mercado ap de Mercado
108 dos FllIs

- &= dos REITs |
il — US$ 1,6 tri R$ 196 bl.
. . 5% do PIB (US$ 38 bi)

== . (6% do PIB) (1,5% do PIB)

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 jun/26

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

501 ]
2,5
348
339 2,0
270 261
212 245 19 1,5
130 0.6
2 - om B o o2l

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 ©6M26 2016 2017 2018 2019

3,3
2,8 2,9

2020 2021 2022 2023 2024 2025 jun/26

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DO GESTOR EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELO
GESTOR, INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE
MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO. 'NA VISAO DA GESTORA.

FONTE: PATRIA RE BRASIL, FUNDS NEWSLETTER B3 E REITWATCH DA NAREIT. DATA BASE: JUN/26

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SECAO )
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Mercado | Viés Positivo para Ativos Imobiliarios e Flls

IFIX x SELIC

+ Correlagdo inversa histérica: na =—SELIC e==IFIX
- C 16,09 4500
visdo do Gestor, a queda da Selic é 0%
o principal motor de valorizagédo para 14.0% 4000
os fundos imobiliarios®.
12,0% 3500
Trajetoéria de juros reais 3000
10,0%
potencialmente em queda, mesmo 2500
que gradual, tende a favorecer a 8,0%
2000
reprecificacao dos Flls. 6.0%
1500
Esse cenario cria, na visdo do 4,0% 1000
Gestor uma oportunidade positiva
2,0%
. oo . 500
para o setor imobiliario, ainda que
com recuperacao mais gradual do 0,0% 0
N N OO OO T T O OW O O© ONMNMNMMNOWOWOWMOO OO OO T~ — AN ANANOMOOT I T O WO LW O
T TS T TSI TSTTESTITETTRTTS R TNNGQAQANQqqyggqgd
ue em ciclos anteriores’. 5383538338538 53833833383385368538353833833833%8
q S 252°232°2:=2°23°"232°22°222"22"22"22"22"2=2"22"2+5=

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DO GESTOR EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELO GESTOR,

INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM
COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANCAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO. ' NA VISAO DA GESTORA

FONTE: PATRIA RE BRASIL E ECONOMATICA LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEQAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA ”



MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Mercado de Escritdrios | Qualidade A-AAA Lidera a Absorcao (*szo paulo)

ABSORCAO BRUTA (em mil m?) NOVO ESTOQUE (em mil m?)

1.600 600
1.400
1.200
1.000
80
60
40
20

500
400

n § I I
300 I
200
LA RRRRRN
. [

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 1S26 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 1S26

O O O © o

A -AAA mmmTotal % A -AAA mmmTotal %

Por que qualidade A-AAA?

* Atualmente, 100% do novo estoque passou a ser composto por ativos A-AAA, evidenciando a migragao da oferta para empreendimentos de maior qualidade.

» Esse movimento reflete uma tendéncia estrutural do mercado, com empresas priorizando edificios modernos, bem localizados e com melhores
especificagbes técnicas. Além disso, a escassez de novos langamentos nas regides core de Sao Paulo deve sustentar sua ocupacéo, valorizagéo e receita

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DO GESTOR EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELO GESTOR,
INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM
COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANCAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO.

FONTE: PATRIA RE BRASIL E BUILDINGS (SAO PAULO) LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEQAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Mercado de Escritérios | Dinamica de Oferta e Preco dos Ativos A-AAA nas Principais
Regides de Sao Paulo

~ Taxa de Vacancia (%) Preco médio pedido - 2026 (RS/m?)
—Geral = Chucri Zaidan ———Paulista 377
—Faria Lima Berrini = Pinheiros
35%
153
[ 112 107 136
H . L
25% , , o o o
Geral Chucri Paulista Faria Lima Berrini Pinheiros
50% Zaidan
15% 13,1% ~ , A . . ~
s 12.6% * A reducgao continua da vacancia desde 2021 evidencia a recuperagao
-~ gradual do mercado de escritérios de alto padrao.
0
?*}Z“’ * A Faria Lima permanece como regiao mais valorizada, combinando o
5% 5/ maior prego pedido (R$ 377/m?) com uma vacancia fisica de 8,1%.
e dvii]
* Paulista e Pinheiros reforcam a tendéncia de retomada da
0% ocupacgao, registrando baixos indices de vacancia e maior absorgéo de
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 1S26 espacos corporativos'.

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DO GESTOR EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELO GESTOR,
INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM
COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO. ' NA VISAO DA GESTORA

FONTE: PATRIA RE BRASIL E BUILDINGS (SAO PAULO, CLASSE A-AAA E REGIOES FARIA LIMA, NOVA FARIA LIMA, BERRINI, CHUCRI ZAIDAN, PAULISTA E PINHEIROS)

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SECAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Mercado de Escritorios | Regides Core do HGRE Apresentam Retracdo da Vacancia e
Agquecimento de Precos’ (ssio paulo)

Taxa de Vacancia (%)
Nos ultimos cinco anos, a @
19% 18%

~ - - 0,
vacancia dos ativos A-AAA 17% 17% 18% 18% 18% 18%

16% 16%
’ ® 15% 14%, 15% 13%

nas regidoes core do HGRE 12% 12%

10% g,

enquanto o preco medio 3T 4T 1T 2T 3T 4T AT 2T 3T 4T AT 2T 3T 4T 1T 2T 3T 4T AT 2T
2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026 2026

recuou de 20% para 8,9%,

pedido cresceu 45%.

Preco médio pedido (RS/m?)

Esses indicadores reforcam

a crescente valorizacdo de 137 141 143 147

139 158
1oo 100 104 107 110 111 113 115 I I I I I I I

2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026 2026

empreendimentos de alto

padrao em localizagoes

estratégicas?

AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DO GESTOR EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELO GESTOR,
INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM
COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANCAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO.

" REGIOES FARIA LIMA, NOVA FARIA LIMA, BERRINI, CHUCRI ZAIDAN, PAULISTA E PINHEIROS. 2NA VISAO DA GESTORA. FONTE: PATRIA RE BRASIL E BUILDINGS (SAO PAULO, CLASSE A-AAA E REGIOES FARIA LIMA, NOVA

FARIA LIMA, BERRINI, CHUCRI ZAIDAN, PAULISTA E PINHEIROS) LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEQAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

03 Patria Office

Agenda

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SECAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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MATERIAL PUBLICITARIO

Patria Office | Pilares Estratégicos de Longo Prazo do HGRE11

PATRIA

A estratégia da Gestao esta pautada em 3 pilares na formacao de um portfélio de qualidade, com ativos em localizagdes estratégicas e
maior governanga sobre os iméveis, ampliando o potencial de gestéo ativa e geragao de valor no longo prazo.

1. Localizagao 2. Qualidade

Na visdo da gestéo, as 10 regides prioritarias para o Fundo no longo prazo
sao Faria Lima, Juscelino Kubitschek, Itaim, Av. Paulista, Jardins, Chucri,
Berrini, Marginal, Pinheiros e Zona Sul do RJ. Na visdo da gestao, estas
regides concentram a maior liquidez, dinamismo, qualidade de inquilinos e
potencial de perenidade como investimento de longo prazo no setor.

Faria Lima
Mercado com alta concentracao de escritorios AAA e AA, estoque relevante
e elevada participacdo no mercado de escritérios.

Outros CBDs em Sao Paulo e Zona Sul do RJ
Polos que se renovam ao longo do tempo e tendem a perenidade, com
potencial de reduzir o risco estrutural de vacancia e ampliar a
diversificagao.

Ativos AA a AAA

Foco em ativos de alta qualidade, que, na
visdo da gestao, concentram a demanda
corporativa, oferecem maior resiliéncia de
receita e menor volatilidade de vacancia
ao longo dos ciclos de mercado.

Em termos de flexibilibizacdo, ha
possibilidade de aquisicdo de ativos com
atual classificagdo inferior, porém que
apresentam potencial para retrofit e
acdes de destravamento de valor no
condominio.

Preferencialmente, participagéo
igual ou superior a 50% em cada
ativo, isoladamente ou em bloco
de controle com outros
investidores institucionais.

FONTE: PATRIA RE BRASIL. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDA PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE
QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS PARA IMPLEMENTAR SUA
ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGCAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGCOES NO LONGO OU

CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEGAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

Patria Office | Critérios de Alocacdo de Capital da Gestao

Framework que orienta as decisdes de aquisicao, manutencao e reciclagem do portfélio: cada imével € mapeado por localizacao e qualidade
para orientar as agdes de gestdo e maximizar valor

Qualidade inferior (A- BB - B - C - Terreno) Alta qualidade (AAA - AA)

Nucleo da Tese:

Manter e Extrair Valor e Renda

Localizagéo prime e alta qualidade: exposi¢ao-alvo do portfélio.
Manter e priorizar para crescimento.

Reposicionar ou Vender

CBDs Localizagao prime com qualidade abaixo do padréo-alvo:
candidatos a retrofit ou giro de qualidade dentro dos CBDs core.

Localizagao

Core

Monetizar oportunisticamente

Localizagao Reciclar
Nao Fora do core e qualidade inferior: candidatos a venda, liberando Fora do f:c?re, pore‘m cor'n. qua~I|dade: desinvestimento oportuplstlco,
condicionado a precificagdo de mercado adequada ao ativo.

Core capital para realocacao nos pilares estratégicos. =0 FeeaEs i esetee €6 Bo T @ns.

FONTE: PATRIA RE BRASIL. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDA PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE
QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS PARA IMPLEMENTAR SUA
ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGCAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGCOES NO LONGO OU

CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEGAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA
Patria Office | Escala e Diversificacao para Gerar Valor aos Cotistas

Um caminho estratégico aberto para futura consolidagao dos fundos de escritério sob gestao do Patria

» Na visao da Gestao, os ganhos potenciais de uma eventual consolidagao se distribuem nas seis frentes apresentadas abaixo.
« O HGRE11 é um dos veiculos de referéncia do Patria para eventuais movimentos futuros de consolidagao dos Flls de escritérios sob sua gestao.

» Potenciais eventos de consolidagdo ndao sdo necessariamente aplicaveis a todos os fundos do Patria e permanecem condicionados ao alinhamento com os
pilares de localizagdo, qualidade e controle. Eventuais operagdes estarao sujeitas a aprovagao dos respectivos cotistas em AGE, utilizando o valor patrimonial
de cada fundo como referéncia para a definicdo da relacao de troca e/ou do preco de venda dos ativos.

& ) Q@

Maior escala tente a aumentar o ADTV e a reduzir a Mais ativos, regides e locatarios diluem a Escala e liquidez ampliam o acesso a fundos de
volatilidade e o desconto da cota, além de facilitar o concentragao de vacancia e de risco de crédito, penséo, investidores estrangeiros e a inclusdo em
acesso de investidores institucionais. possibilitando maior previsibilidade de distribuicdo de indices como o IFIX.
renda.

— — |
g- r N
A escala dilui custos fixos e amplia o poder de Maior liquidez permite realizar aquisicbes com Portfélio maior e mais diversificado tende a
negociacdo em novas aquisigoes. pagamento em cotas, preservando o caixa do Fundo. apresentar menor volatilidade de resultado ao longo

dos ciclos imobiliarios.

FONTE: PATRIA RE BRASIL. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDA PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE
QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS PARA IMPLEMENTAR SUA
ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGOES NO LONGO OU
CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SECAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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Agenda

04 HGRE1

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SECAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRE11 | Portfélio em Numeros — O Fundo Atualmente

RS 1,7 bilhdo e 7,0 % |ﬁ| 13 ativos 45 locatarios

Valor patrimonial (R$ 146,64 por cota) Dividend yield patrimonial

no portfolio no portfélio

RS 2,2 milhdes 2 85% m2l 143 mil m? 144 mil

Volume médio diario dos ultimos 12 meses Dividend yield mercado de area bruta locavel em numero de cotistas

4 outros?; 3,9%
BB, B, C, 10%

Chucri Zaidan
22,9%

Martiniano Sirio
19,4% Libanés,
8%
Totvs, 23% Vivo, 23% Befly, 14% | BP, 5%

FONTE: PATRIA RE BRASIL. DATA BASE DE JULHO DE 2026 AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDA PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS.
NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS PARA
IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGOES NO
LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUA(‘EAO DA GESTORA. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SECAO 5
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA

Guaiba; 3,7% \‘
Jatoba; 6,5%

Paulista Star
13,1%




MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRE11 | Portfélio em NUumeros

Agéncia de

Viagens; 14%

Servigo
Publico;
3%

Tecnologia da Telecomunicagoes;
Informagao; 23% 23% Outros; 17%

69% 96%
21%
0 29 7%
e - _ e —
2026 2027 2028 2029 2030+

FONTE: PATRIA RE BRASIL, DATA BASE: JULHO DE 2026. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DO PROCESSO DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS.
NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR
SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO

PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEGAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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PATRIA
HGRE11 | Fundo com Mais de 17 anos de Track Record

600 Py
c00 Performance historica do wr
HGRE supera o CDI M W\
1L :
400 J
AN AR LT AN
S/
300 A L
‘-i
200 A‘M‘\ y 4% . R Desde o inicio  Desde o inicio
Ativo Més 2026
L (Acumulado) (a.a)
® HGRE11" 6,0% 2,3% 464,3% 11,1%
100 ® IFIX 0,3%  1,1% - -
0
(@] D o o -~ ~ N N [ep] ™ < <t Te] o] (o] (o] N~ [ [o0] [ee] (o] D o o ~— — (q\] [qV] [s2] ™ < < Te] (o] [(e]
@ v YT T T T T OTOYT YT YTOTNTTTOTONYTTONOTOTON4Y Y gy ggg g g g q
2 S 2 9 2 S o S L S D S L S DL SO S L S LS L S SL S L DL S L S
Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y— © Y—

O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO. FONTE: PATRIA RE BRASIL, DATA BASE: JULHO DE 2026. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DO PROCESSO DE INVESTIMENTO
DESENVOLVIDO PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE

IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS
INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO.
LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SECAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRE11 | Historico de Gestao Ativa e de Recorréncia de Rendimentos

Além da gestdo ativa voltada a reciclagem do portfélio, a gestdo, em conjunto com a equipe comercial, tem atuado de forma consistente
na prospeccao de novas locagdes e renovacgdes dos contratos vigentes. Na visdo do Gestor, esse trabalho é evidenciado pela reducgao
continua da vacéancia ao longo dos ultimos dois anos’

Ve el B Rendimentos Distribuidos (R$ / cota)
An(t:c;]r;;)a:as Venda Imével Venda de 4 Conj. == Vacancia Fisica (%)
: Curitiba do Berrini One

E . +
Venda de 1 Conj. Venda de 1 Conj.

do Brasilinterpart do Transatlantico Venda de 2 Conj. Venda de 2 Conj.
: : do Berrini One do Berrini One

18,0% 18,0° :
ke 16,6% 16,7%

14,1% 14,0% 13.0% 13,8% 13,8% 13,3% 13,3%
¢ :\10,0% 10,2%

7.7% 7,7% : :
7.0% 59v 59% 58% 58% 58% 58% 58% 006%
° _ _ _ _ _ )"

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

DATA BASE: JULHO DE 2026. AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DO GESTOR EM RELAGAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS
ADOTADAS PELO GESTOR, INCLUINDO ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO
GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGCAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO. " NA VISAO DA GESTORA

FONTE: PATRIA RE BRASL LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEGAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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Agenda

05 Emissao

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SECAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA

HGRE11 | Pilares da Emissao

Na visao da Gestora, a emissao € estruturada em 4 pilares — localizagao, qualidade e controle sobre os imdveis — que sustentam o
crescimento patrimonial e a capacidade de gestéo ativa do Fundo.

Mais de 60% dos Ativos com Crescimento do Fundo e
qualidade entre A e AAA potencial aumento de liquidez

/‘\ /\

01

e
8

AN ® il ®
N

100% dos ativos em localizagoes Participagcao no controle de
aderentes a estratégia do Fundo 100% dos Ativos do pipeline

FONTE: PATRIA RE BRASIL. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DA TESE DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDA PELO GESTOR COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE
POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA O GESTOR, NEM DE QUE O GESTOR SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS PARA IMPLEMENTAR SUA
ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANGAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMAGOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERAGOES NO LONGO OU CURTO
PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERAGOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUAGAO DA GESTORA

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEGAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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HGRE11 | Pipeline Indicativo

Rating Ativo (Buildings) AA C B A B A A AAA
Regido (Buildings) Chucri Zaidan Rizazc;(ra]:gr:ﬁ)iro Ri?zc;i:gr:ﬁ)iro Pinheiros Vila Olimpia Pinheiros Itaim Pinheiros
::ggr:iflheé»:«:)uisicéo 1.152 288 107 103 105,25 74 205 177 93
ABL Proéprio (m?) 47.440 14.086 5.833 2.682 5.444 3.831 7.657 4.201 3.706
R$ / m? 10.716 20.446 18.427 38.402 19.333 19.184 26.773 42133 25.077
Participagao no Imoével n/a 100% 10% 100% 52% 84% 100% 100% 14%
Vacancia Fisica 11,7% 13,2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0%

FONTE: PATRIA. O HISTORICO DO FUNDO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE SLIDE SAO BASEADAS EM SIMULAGCOES E OS RESULTADOS REAIS

PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SECAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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HGRE11 | Antes e Depois da 102 Emissao

Dando continuidade a estratégia de gestao ativa, a expansao do portfélio visa aumentar a exposigdo em ativos de maior qualidade nas regides
core do HGRE, além de promover o crescimento sustentavel da receita recorrente.

HGRE Atual 10? Emissao Apés Emissao
Patriménio liquido
(R$ milhdes) 1.733 700 2.433
Cota Patrimonial (R$ / cota) 146,64 146,64 146,64
N° de Ativos 13 8 21
Classe de Ativos o o o
(Exposigio A-AAA) 46% 63% 52%
ABL (m?) 143.387 47.440 190.827
Vacancia Fisica (%) 6,6% 11,7% 7,9%

FONTE: PATRIA. O HISTORICO DO FUNDO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. A EXPECTATIVA DE RENTABILIDADE PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE SLIDE SAO BASEADAS EM SIMULAGCOES E OS RESULTADOS REAIS

PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEGAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA
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Agenda

06 Caracteristicas da Oferta
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CARACTERISTICAS DA OFERTA

Ticker

Coordenador Lider

Administrador

Oferta

Publico-Alvo da Oferta
Volume Base da Oferta
Volume Minimo

Preco de Emissao

Preco de Subscrigcao

Remuneragao do Coordenador
Lider

Investimento Minimo por
Investidor

Prazo do Fundo
Ambiente de Negociacao

Regime de Colocacgao

PATRIA ESCRITORIOS — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA
HGRE11

PATRIA

-

genial
102 (Décima) Emisséo de Cotas de Classe Unica do Patria Escritérios FlI

Investidores Profissionais

R$ 699.999.970,80, considerando o Preco de Emissao
R$ 1.000.084,80

R$ 146,64

R$ 146,71

Sera devido um comissionamento ao Coordenador Lider, no valor total de até R$1,83 por Nova Cota, o
qual sera arcado pela Gestora

10 (dez) cotas

Indeterminado
B3

Melhores Esforcos
LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SEC_‘,AO
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MATERIAL PUBLICITARIO PATRIA
CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA

| e | e
R.egistro :Autométi(’;o (.ja Ofert’a.na CVM 28/08/2026
Divulgacao do Anuncio de Inicio e do Fato Relevante
Data de Corte para Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador 02/09/2026
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador 08/09/2026
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 18/09/2026
Encerramfant.o do~Per|'odc'> d.e Exercicio do F)ireito de Preferénc';ia no Escriturador 21/09/2026
Data de Liquidagao do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
“ Divulgacao do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 22/09/2026
Divulgagao deste Comunicado ao Mercado e de nova versao do Fato Relevante 23/09/2026
n Inicio do Periodo de Desisténcia 24/09/2026
n Encerramento do Periodo de Desisténcia 01/10/2026
Inicio do Periodo de Coleta de Intengdo de Investimento(©®) 02/10/2026
Data Maxima para Divulgagéo do Anuncio de Encerramento 24/02/2027

() As datas previstas acima sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragbes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Caso ocorram alteragbes das circunstancias,
revogagao, modificagcdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. A ocorréncia de revogagao, suspensdo ou cancelamento da Oferta sera imediatamente divulgada nas
paginas da rede mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, da Administradora, da Gestora, da B3, do Fundos.NET e da CVM.

@ Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento podera ser encerrado a qualquer momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador
Lider.

3 Cronograma alterado em razao da divulgag&o deste Comunicado ao Mercado, para inclusdo das datas de inicio e de encerramento do Periodo de Desisténcia.
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Risco decorrente do escopo da auditoria imobilidria dos Ativos Imobilidrios

Os Ativos Imobilidrios a serem adquiridos com os recursos da Oferta serdo submetidos a auditoria imobiliaria, juridica e
documental previamente a respectiva aquisigdo. O escopo de tal auditoria sera definido pela Gestora, em conjunto com
os assessores legais contratados, e limitar-se-a a determinados periodos, documentos, certiddes, matérias e valores de
materialidade considerados relevantes, ndo abrangendo a integralidade das informagdes, dos histéricos e das
contingéncias relacionados aos iméveis, aos seus proprietarios e as suas atividades.

Em razao dessa limitagdo de escopo, ndo ha garantia de que todas as informagdes, riscos, passivos, contingéncias,
6nus, gravames ou irregularidades relacionados aos Ativos Imobilidrios sejam integralmente identificados, verificados ou
divulgados, sendo possivel que apenas venham a ser conhecidos apds a respectiva aquisicdo. Igualmente, certidées e
documentos obtidos no curso da auditoria podem estar desatualizados na data da efetiva aquisicdo. A ndo aquisigdo dos
ativos pretendidos em virtude do ndo atendimento das condigdes precedentes, ou a eventual identificagdo de passivos
contingentes ndo considerados no Estudo de Viabilidade, podera dificultar a composicdo da carteira pela Gestora e/ou
impactar negativamente a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, os resultados dos Cotistas.

A participagao de Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas podera resultar na redugao da
liquidez das Novas Cotas no mercado secundario

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta, ndo sera permitida a colocagdo de Novas Cotas junto aos Investidores que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, sendo os respectivos Boletins de Subscricdo
automaticamente cancelados, observadas as exceg¢des previstas no §1° do artigo 56 da Resolugdo CVM 160.

Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, ndo havera limitagdo a participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as
Pessoas Vinculadas representar até 100% (cem por cento) dos Investidores.

A participacdo de Pessoas Vinculadas na subscricdo e integralizagcdo das Novas Cotas podera reduzir a quantidade de
Novas Cotas destinada aos Investidores que ndo sejam Pessoas Vinculadas e, posteriormente, reduzir a liquidez das
Novas Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas podem optar por ndo negocia-las no mercado
secundario, mantendo-as como investimento. Ndo ha como garantir que o investimento nas Novas Cotas por Pessoas
Vinculadas néo ocorrera, devendo os Investidores estar cientes de que tal participagcdo podera reduzir a liquidez das
Novas Cotas no mercado secundario.

Risco relativo a impossibilidade de negociagcdo das Novas Cotas no mercado secundario até o encerramento da
Oferta e restrigdes a negociagao

Durante a colocacédo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever Novas Cotas tera tais Novas Cotas bloqueadas para
negociagao, as quais somente passarao a ser livremente negociadas na B3, em ambiente de bolsa, ap6s a divulgagéo
do Anuncio de Encerramento. Também n&o sera atribuido aos Investidores recibo com direito ao recebimento de
quaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de preco de integralizagéo. Assim, o Investidor deve
estar ciente de que, ainda que venha a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as Novas Cotas
subscritas até o encerramento da Oferta.

Ademais, nos termos do artigo 86, inciso Il, da Resolugdo CVM 160, considerando que a Oferta é destinada
exclusivamente a Investidores Profissionais, a revenda das Novas Cotas somente podera ser destinada ao publico
investidor qualificado ap6s decorridos 6 (seis) meses e, ao publico em geral, apds decorridos 1 (um) ano da data de
encerramento da Oferta. Tais restrigdes podem diminuir a liquidez das Novas Cotas no mercado secundario, de modo
que o Investidor poderd encontrar dificuldades para negocia-las com terceiros, podendo resultar em prejuizos aos
Cotistas.

Riscos de mercado e fatores macroeconémicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de mercado de
outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos em outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobiliarios emitidos e negociados no pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Novas Cotas. No passado, o
surgimento de condi¢cdes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugédo 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, o0 mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutua¢des no
mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de iméveis), indisponibilidade de crédito,
reducdo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade cambial e presséo inflacionaria. Qualquer novo
acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa
as atividades da Classe, o patriménio da Classe, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas.
Varidveis exégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de
mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros,
eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os pregos dos
ativos integrantes da carteira da Classe e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
amortizacdo de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados da Classe; ou (b) liquidagdo da Classe, o que podera
ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

Nao sera devido pela Classe ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela distribuicdo das Novas
Cotas, os demais Cotistas da Classe, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider, qualquer multa ou penalidade
de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razéo, (a) o alongamento do periodo de amortizagdo das Cotas e/ou de
distribuicao dos resultados da Classe; (b) a liquidagédo da Classe; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano,
perda ou prejuizo resultante de tais eventos.
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Demais fatores macroeconémicos

A Classe estara sujeita, entre outros, aos riscos adicionais associados a: (i) demanda flutuante por ativos de base
imobilidria; (i) competitividade do setor imobilidrio; (iii) regulamentacdo do setor imobiliario; (iv) surtos, epidemias,
pandemias e eventos similares; e (v) tributagéo relacionada ao setor imobiliario.

Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos ativos imobiliarios e os emissores de ativos
financeiros que eventualmente integrem a carteira da Classe ndo cumprirem suas obrigagdes de pagar aluguéis (tanto o
principal como os respectivos juros de suas dividas para com a Classe). Os titulos publicos e/ou privados de divida,
assim como os ativos imobilidrios que poderdo compor a carteira da Classe estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores ou devedores dos lastros que compdem os Ativos Imobilidrios de honrar os compromissos de pagamento de
aluguel e juros e principal de suas dividas. Eventos (incluidos os de natureza pessoal) que afetam as condigbes
financeiras dos emissores e devedores dos titulos, inclusive pedidos de recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de
recuperacdo extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar, bem como alteragdes nas
condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer
impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condigdes, a Administradora podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e no momento desejado; consequentemente, a Classe
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos da Classe podera impactar
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, mudangas na
percepgao da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os ativos, mesmo que
ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos a Classe, comprometendo também sua liquidez.

Risco de concentragdo geografica dos Ativos Imobiliarios

E expectativa da Gestora que os Ativos Imobiliarios adquiridos com os recursos da Oferta estejam localizados no Estado
de Séo Paulo, de modo que a carteira da Classe devera apresentar elevada concentragcdo geografica. Eventos adversos
especificos dessa regido, tais como retragcdo econdémica local, alteragdes na legislagdo urbanistica e de zoneamento,
aumento da oferta de imdveis comparaveis, elevagcdo da carga tributaria municipal, restrigdes de infraestrutura ou
eventos climaticos, poderdo afetar simultaneamente a totalidade ou a maior parte dos iméveis integrantes da carteira,
sem que haja diversificacdo geografica capaz de mitigar tais efeitos. A materializagdo desses eventos podera reduzir as
receitas decorrentes da exploragdo dos imoveis e o seu valor de mercado, afetando negativamente o patriménio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Novas Cotas.

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, mas néo se limitando a, fatores como: (i) fatores
macroecondmicos, que afetem a economia, sejam esses derivados de eventos no Brasil ou no exterior, (ii) mudangas de
zoneamento, legais ou regulatérias que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando maior
oferta de imoveis (e, consequentemente, depreciando os pregos dos aluguéis no futuro) ou eventualmente
restringindo os possiveis usos do(s) empreendimento(s), limitando sua valorizagéo ou potencial de revenda,
(i) mudangas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(6es) onde o(s)

empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a
area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou
impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro,
como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriagdo
(desapropriagao) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatério nao reflita o agio e/ou a
apreciagao historica.

Risco de sinistro e seguro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdéveis objeto de investimento pela Classe, direta
ou indiretamente, inclusive decorrente de desastres naturais, tais como vendavais, inundagdes, tempestades
ou terremotos, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indeniza¢cdes a serem
pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as
condi¢des gerais das apdlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para
reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem
o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas que nao estardo cobertos pelas
apdlices de seguro, tais como, mas ndo limitados a, atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se
qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera
sofrer perdas relevantes e podera ser obrigada a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o
seu desempenho operacional, o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
Ainda, a Classe podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condigdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Risco de vacancia

A Classe podera ndo ter sucesso na prospecgao de compradores do(s) empreendimento(s) imobiliario(s)
nos quais a Classe vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade da Classe,
tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de aquisi¢cdo do(s)
empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) assumidos durante a
vacancia do(s) empreendimento(s) poderado afetar negativamente a rentabilidade da Classe.
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Risco de desvalorizagdo dos imoéveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo
prazo, das regides onde estardo localizados os imoveis objeto de investimento pela Classe. A andlise do potencial
econdmico da regido deve observar ndo somente o potencial econémico corrente, como também considerar a sua
evolugdo no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto
sobre o valor do imével investido pela Classe. E possivel que a analise da Classe n3o reflita a realidade observada
quanto ao potencial econémico da regido em que os Ativos Imobilidrios estardo localizados. Condigdes econdmicas
adversas nessas regides podem, ainda, reduzir os niveis de venda e de locagédo de bens iméveis e restringir a
possibilidade de aumento desses valores, causando diminuigdo significativa do valor de mercado dos Ativos, o que pode
afetar negativamente os resultados e a situacéo financeira da Classe, a remuneracéo e o valor de suas Cotas.

Riscos de despesas extraordinarias

A Classe, na qualidade de proprietaria dos Ativos Imobiliarios, estara eventualmente sujeita aos pagamentos de despesas
extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservagao, instalacdo de equipamentos de
seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que n&o sejam rotineiras ou possam ser
previstas com determinada antecedéncia na manutengdo dos imodveis e dos condominios em que se situam. O
pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas. N&do obstante, a Classe estara sujeita a
despesas e custos decorrentes de agdes e procedimentos judiciais e/ou extrajudiciais (despejo, renovatoéria, revisional,
entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos compradores dos imdveis, tais como tributos,
despesas condominiais, além de custos para reforma ou recuperacdo de iméveis inaptos para venda apoés despejo ou
saida amigavel do comprador inadimplente, de forma que o pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na
rentabilidade das Cotas.

Riscos relacionados a regularidade de area construida e renovagao de licengas necessarias

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagao prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo
com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os iméveis e para a Classe, caso referida area nédo seja
passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgdos responsaveis. Os iméveis detidos pela Classe
podem apresentar pendéncias de regularizacdo da darea construida, notadamente a auséncia de averbacdo das
construgdes na matricula, a auséncia de AVCB e de Habite-se ou divergéncias entre as areas construidas constantes do
cadastro municipal, do AVCB e do Habite-se. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela
administragédo publica; (ii) a impossibilidade da averbagdo da construcao; (iii) a negativa de expedigdo da licenca de
funcionamento; (iv) a recusa da contratagéo ou renovagao de seguro patrimonial; e (v) a interdigdo dos iméveis, podendo
ainda culminar na obrigagdo do Fundo de demolir as areas néo regularizadas, o que podera afetar adversamente as
atividades e os resultados operacionais dos iméveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade da Classe e o
valor de negociagéo das Cotas. Ademais, a ndo obtengdo ou nédo renovagao de tais licengas, a exemplo do AVCB, pode
resultar na aplicagdo de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e do tempo para sua
regularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos iméveis. A certiddo negativa de débitos do
INSS e ISS relativos a obras nos imdveis é necessaria para a averbacédo das obras na matricula. Desta forma, caso haja
débitos do INSS relativos a obra desempenhada nos imoveis, a Classe podera vir a ser responsabilizada e arcar com tais
débitos, o que podera gerar prejuizo a Classe e, consequentemente, aos Cotistas, bem como a obrigagdo de aportar
recursos no Fundo para arcar com tais débitos. Nessas hipoteses, a Classe, a sua rentabilidade e o valor de negociagédo
de suas Cotas poderdo ser adversamente afetados.

Risco relacionado a possibilidade de a Classe adquirir Ativos Imobiliarios onerados ou constituir 6nus sobre os
Ativos Imobiliarios

Considerando que a Classe podera adquirir ativos gravados com 6nus reais ou outro tipo de gravames, ou constituir 6nus
sobre os Ativos Imobiliarios apds a aquisi¢éo, o investimento em ativos onerados inclui uma série de riscos, dentre estes,
o risco de inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas no ambito da respectiva operagdo. Em um
eventual processo de execucgdo das garantias, podera haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros
custos, que deverdo ser suportados pela Classe. Adicionalmente, a garantia constituida pode ndo ser suficiente para
suportar as obrigagdes financeiras a ela atreladas. Caso a garantia constituida sobre um ativo venha a ser executada, a
Classe podera perder a propriedade do ativo, o que resultard em perdas a Classe e aos Cotistas e podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe.

Risco relativo a elaboracao do Estudo de Viabilidade pela Gestora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria Gestora, e, nas eventuais novas emissées de Cotas da Classe o
estudo de viabilidade também podera ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O
Estudo de Viabilidade pode n&o ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a
decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confiavel em
funcdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitagdo, caso as taxas projetadas nao se
mostrem compativeis com as condigdes apresentadas pelo mercado imobiliario. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a
importantes premissas e excegdes nele contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendagdo relacionada ao
investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagao sobre tal
assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projegées, bem como devido ao fato
de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposi¢des sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas. Ainda, em raz&o de
ndo haver verificagao independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicdes enviesadas
acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendagéo de investimento, andlise de
valores mobilidrios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Classe, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo
possuem qualquer obrigagdo de revisar e/ou atualizar as projecdes constantes do Estudo de Viabilidade, dos
Documentos da Oferta e/ou de qualquer material de divulgagdo da Classe e/ou da Oferta, inclusive em razdo de
alteracdes nas condigdes econdmicas ou de outras circunstancias posteriores a sua data, mesmo que as premissas em
que tais projecdes se baseiem se revelem incorretas, tampouco se responsabilizam pela concretizagdo de quaisquer
cenarios apresentados.
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QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU
GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Riscos relacionados as matérias objeto da auditoria imobiliaria dos Ativos Imobiliarios

A — Gravames: Entre a data de aquisicdo dos imodveis pela Classe e o registro da propriedade em seu nome
é possivel que ocorra averbagao de 6nus ou gravames sobre os imdveis, inclusive para satisfagcdo de dividas
dos antigos proprietarios, tais como indisponibilidade de bens e penhoras em nome do proprietario vendedor,
o que podera impedir ou dificultar o registro da propriedade em nome da Classe. O vendedor pode ter
dificuldades ou demorar para baixar os referidos 6nus, o que pode ocasionar dificuldades ou demoras no
registro da propriedade em nome da Classe, na livre disposicdo dos referidos bens e no seu valor, podendo
gerar até a perda da propriedade e consequente impacto na expectativa de rentabilidade do investidor.
Considera-se, ainda, que a Classe podera adquirir iméveis de forma parcelada, de modo que, entre o
pagamento da primeira e da ultima parcela, existe o risco de alteragdo do seu fluxo de caixa e de
indisponibilidade de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigagbes, o que pode afetar a
distribuicdo de resultados aos Cotistas.

B — Ambiental: Os iméveis adquiridos pela Classe podem conter alguns passivos ambientais anteriores a
sua aquisigao, tais como termos de ajustamento de conduta, condicionantes para obtencdo de licengas e
alvaras, obrigagbes de remediagdo ou recomposicao ambiental, cuja responsabilidade de acompanhamento
e cumprimento sdo do vendedor. Assim, a ndo observancia de referidas restrigbes, condicionantes ou
obrigacdes pelas referidas pessoas pode ocasionar restricdes de utilizagdo sobre os imdveis, tais como
embargos. Além disso, algumas certidées ambientais s&o bastante demoradas e sua obten¢éo pode nao ter
sido viavel por ocasido da aquisigao dos imoéveis pela Classe.

C — Tributario e Enfiteuse: Os iméveis adquiridos pela Classe podem possuir certiddo positiva com efeito
de negativa de tributos imobiliarios, o que pode indicar que possuem débitos com exigibilidade suspensa ou
débitos a vencer, cujo pagamento é de responsabilidade dos proprietarios e podera recair sobre os iméveis
em caso de ndo pagamento, visto ser uma divida propter rem, de forma que o pagamento de tais dividas
ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas. Os imdveis adquiridos pela Classe podem possuir
aforamento a Uni&o, o que implica o pagamento de taxa de foro e, quando da sua transferéncia, pagamento
de laudémio e necessidade de comunicagéo prévia a Unido, para obtengdo da certiddo de autorizagdo de
transferéncia, o que gera maior custo e demora na negociagédo do referido imével. Além disso, em caso de
inconsisténcias entre as areas construidas previstas nos cadastros municipais, nas matriculas dos imoéveis e
nos Habite-se, de forma que o cadastro municipal esteja desatualizado e prevendo area a menor, a
prefeitura municipal pode vir a cobrar a diferenga do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU dos ultimos
5 (cinco) anos, o que podera gerar prejuizo a Classe e, consequentemente, aos Cotistas.

D — Riscos Relacionados a Regularidade dos Registros: A Classe leva um tempo entre adquirir os
direitos sobre os imoéveis e possuir o registro dos seus direitos inscritos na respectiva matricula. Enquanto
tais imoéveis ndo forem regularizados, existe o risco de 6nus de terceiros recairem sobre eles, o que pode
afetar as atividades da Classe e, consequentemente, causar impacto na expectativa de rentabilidade do
Investidor, bem como podendo acarretar a perda do imével por parte da Classe.

E — Riscos Relacionados a A¢des Judiciais: A Classe pode adquirir iméveis sobre os quais penda alguma
discussao judicial, tais como discussdo de limites e confrontagdes, direitos sobre a posse ou propriedade,
usucapido, dentre outras. Ndo ha garantia de que a Classe venha a obter resultados favoraveis nessas
discussdes ou que tenha reservas suficientes para arcar com os custos envolvidos ou com possiveis
condenagdes pecuniarias.

Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da
legislagao vigente, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos relacionados a liquidez

As Cotas e os ativos componentes da carteira da Classe poderao ter liquidez baixa em comparagéo a outras
modalidades de investimento. O Investidor deve observar que os fundos de investimento imobiliario sdo, por
forga regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas
até o término do prazo de duracdo da Classe e do Fundo. Como resultado, os fundos de investimento
imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas ter dificuldade em
realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Ainda que as Cotas sejam admitidas a negociagéo
na B3, a existéncia de ambiente organizado de negociagdo ndo assegura liquidez continua nem a formagao
regular de preco, sendo que o volume negociado pode ser reduzido ou tornar-se inexistente a qualquer
momento, inclusive em razdo de condigdes de mercado, do perfil da base de Cotistas ou da concentragédo
das Cotas, ndo havendo formador de mercado ou qualquer obrigagdo de recompra que garanta a saida do
investimento. Assim, o investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo, sujeito a oscilagéo
do valor da Cota a qualquer momento, com possibilidade de perdas, parciais ou totais, do capital aplicado ou
de auséncia de demanda no mercado secundario, de modo que o Cotista que decidir pelo desinvestimento
antes do término do prazo de duracdo podera nao encontrar condigbes de venda no momento desejado ou
obter pregos reduzidos. Além disso, o Regulamento estabelece hipéteses em que a Assembleia Geral de
Cotistas podera optar pela liquidacdo da Classe e outras em que o resgate das Cotas podera ser realizado
mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira aos Cotistas, os quais poderdo encontrar dificuldades
para vender os ativos recebidos.
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Risco da Marcagao a Mercado

Os ativos objeto de investimento pela Classe podem ser aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive prazo
indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e cujo calculo de valor
de face, para os fins da contabilidade da Classe, é realizado via marcagédo a mercado, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo prego de negociagdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Desta forma, a realizagcdo da marcagédo a mercado dos
ativos da carteira da Classe visando o calculo do patriménio liquido deste pode causar oscilagdes negativas
no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido da Classe pela
quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo da Classe
podera néo refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas da Classe poderéo sofrer
oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociagéo das Cotas pelo Investidor
no mercado secundario.

Risco de ndo materializagao das perspectivas contidas nos Documentos da Oferta

Os Documentos da Oferta contém informagdes acerca da Classe, do mercado imobiliario, dos ativos que
poderdo ser objeto de investimento pela Classe e de suas perspectivas de desempenho, que envolvem
riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com tais
perspectivas. Eventual rentabilidade alvo refere-se a objetivo de rentabilizagdo das Novas Cotas em
horizonte de longo prazo, cuja concretizagdo esta sujeita a diversos fatores de risco e a elementos de
natureza econdmica e financeira, ndo representando promessa ou garantia de rentabilidade ou de isengédo
de riscos. As informacgdes relativas ao Brasil e a economia brasileira baseiam-se em dados publicados por
6rgaos publicos e por outras fontes independentes, e as informagdes sobre o mercado imobiliario foram
obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor.
Ainda que tais informagdes tenham sido obtidas de fontes consideradas idoneas e confiaveis, os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas, o que pode resultar em prejuizos para a
Classe e para os Cotistas. A Classe ndo conta com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, da
Gestora, de qualquer mecanismo de seguro ou do FGC.

Riscos regulatérios

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico desta Classe considera um conjunto de
rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por base a
legislagdo em vigor. Porém, considerando a pouca maturidade e a falta de tradigdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operagéo financeira, em situagdes adversas de
mercado podera haver perdas por parte dos potenciais investidores em razédo do dispéndio de tempo e

recursos para dar eficacia ao arcabougo contratual. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario
sdo atualmente regidos, entre outros normativos, pela Lei 8.668 e pela legislagdo aplicavel, sendo que
eventual interferéncia de érgédos reguladores no mercado, mudangas na legislacdo e regulamentagédo
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, decretagdo de moratdria, fechamento parcial ou total dos
mercados, alteragdo nas politicas monetarias e cambiais, dentre outros eventos, podem impactar as
condic¢des de funcionamento da Classe, bem como no seu respectivo desempenho.

A legislagédo aplicavel a Classe, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe, incluindo, sem
limitacéo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgados reguladores nos mercados e em fundos de investimento, incluindo o
objeto da presente Oferta, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais
eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des para distribuicdo
de rendimentos e para resgate das Cotas. Ademais, além dos riscos tributarios acima especificados, a
aplicagdo de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderao impactar negativamente os resultados
do Fundo e, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

Risco de revisao ou rescisdo dos contratos de locagao ou arrendamento

Os Ativos Imobiliarios investidos pela Classe poderéo estar lastreados ou garantidos por iméveis que sejam
alugados ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos sejam a
fonte de remuneragéo. Referidos contratos de locagdo poderéo ser rescindidos ou revisados, o que podera
comprometer total ou parcialmente os rendimentos que séo distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos
investidos pelo Fundo e, consequentemente, a Classe e aos seus Cotistas.

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de
doencgas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo
por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de
capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas no Brasil, podera afetar diretamente o
mercado imobiliario, o mercado de fundo de investimento, a Classe e o resultado de suas operagdes,
incluindo em relacédo aos Ativos Imobiliarios e aos ativos financeiros.

LEIA O REGULAMENTO DO FUNDO E A SECAO
“FATORES DE RISCO” DESTE MATERIAL ANTES DE ACEITAR A OFERTA

36

PATRIA



MATERIAL PUBLICITARIO

FATORES DE RISCO

Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de
doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a
Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS,
podem ter um impacto adverso nas operagbes do mercado imobiliario, incluindo em relagdo aos Ativos
Imobiliarios e aos ativos financeiros. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga que
afete o comportamento 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 populagédo, que podem vir
a prejudicar os resultados das operagdes, a capacidade de financiamento, receitas e desempenho da Classe
ou a capacidade da Classe investir nos imoveis que vierem a compor seu portfolio, bem como afetaria a
valorizagdo das Cotas da Classe e de seus rendimentos.

Riscos ambientais O Go

Os imoveis que poderdo ser adquiridos pela Classe estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacéo,
regulamentagéo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental
e/ou autorizagdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por
exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geracdo de energia, entre
outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos, saneamento, manuseio de produtos
quimicos controlados (emitidas pela Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetagdo e
descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e aguas
subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com
possiveis riscos a imagem da Classe e dos Ativos que compdem o portfolio da Classe; (iii) ocorréncia de
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos ativos que pode acarretar a perda de
valor dos imdveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais a Classe; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a
restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes,
restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes
eventos pode afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagédo das
Cotas.

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

Os rendimentos da Classe decorrentes da exploragdo de iméveis estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos imdéveis, que nao poderiam ser previstos, nos termos da
legislagdo aplicavel. Portanto, os resultados da Classe estéo sujeitos a situag¢des atipicas, que poderao gerar
perdas a Classe e aos Cotistas.

LEIA O REGULAMENTO DO FUND

Risco de decisées judiciais e administrativas desfavoraveis

A Classe podera ser parte, no polo ativo ou passivo, de acdes, processos e procedimentos, publicos ou
privados, nas esferas civel, tributaria e trabalhista, entre outras, inclusive relacionados aos Ativos Imobiliarios
e aos Ativos Financeiros. Nao ha garantia de que a Classe venha a obter resultados favoraveis, que
eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra a Classe venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ela tenha reservas suficientes para arcar com os custos envolvidos ou com
possiveis condenagdes pecuniarias. Ademais, em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a
resolucdo de tais demandas podera ndo ser alcangada em tempo razoavel. Caso as reservas ndo sejam
suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja requerido mediante a subscricdo e
integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas, podendo o
patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagdo das Cotas ser adversamente
afetados.

Riscos institucionais

verno Federal pode intervir na economia do Brasil e realizar modificagdes significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais, incluindo
aqueles nos quais se inserem os Ativos da Classe. Assim, as atividades da Classe, sua situagéo financeira e
resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que
envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior;
flutuagbes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteragcdes regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros,
por exemplo, os 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 negociacdo das Cotas e, consequentemente, o valor do investimento inicial
realizado pelos Cotistas.

Adicionalmente, a instabilidade politica e institucional pode afetar adversamente os negdécios realizados nos
imoveis e seus respectivos resultados, além de outros ativos em que a Classe possa investir. O ambiente
politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do
pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores e da populagdo em
geral e ja resultou na desaceleragcdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por
empresas brasileiras.

A incapacidade do governo em reverter a crise politica e econdémica do pais e de aprovar as reformas sociais
pode produzir efeitos negativos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os
resultados operacionais e a condicao financeira da Classe, considerando tanto possiveis impactos nos Ativos
quanto no cenério(%eral do mercado dg capitais brasileiro.
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Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas nos Documentos da Oferta e/ou em qualquer material de
divulgacéo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados
ou de quaisquer investimentos em que a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider tenham de
qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no
passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados
similares serdo alcangados pela Classe no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos,
incluindo, sem limitagdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial, bem como
oscilagdes do valor das Cotas no mercado.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos da Classe em caso de liquidagao

No caso de dissolugéo ou liquidagao da Classe, inclusive antecipada mediante aprovagdo em Assembleia
Geral de Cotistas, o patrimonio da Classe sera partilhado entre os Cotistas, na propor¢éo de suas Cotas,
apos a alienagédo dos ativos e o pagamento de todas as dividas, obrigagbes e despesas da Classe. Nao
sendo possivel a alienagéo acima referida, os préprios ativos serdo entregues aos Cotistas, em regime de
condominio civil, na proporgédo da participagdo de cada um deles, hipétese em que (a) o exercicio dos
direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em fungcdo do condominio civil estabelecido com os
demais Cotistas; e (b) a alienagdo de tais direitos a terceiros podera ser dificultada em razdo de sua
iliquidez. Os ativos integrantes da carteira da Classe poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no
mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de
mercado e critérios de precificagdo, podendo acarretar eventuais prejuizos aos Cotistas quando da alienagéo
dos Ativos.

Riscos com relagao a limitagdo da responsabilidade dos cotistas frente as suas obrigagdes da Classe

A Lei 8.668 dispde que o Cotista da Classe “ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacéo legal ou
contratual, relativamente aos iméveis e empreendimentos integrantes do fundo ou da administradora, salvo
quanto a obrigagdo de pagamento do valor integral das quotas subscritas”. A lei da liberdade econdmica (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 regulamentagéo por parte da CVM, racional também trazido pela Resolugao
CVM 175, que entrou em vigor a partir de outubro de 2023. Assim sendo, as normas que tratam da
responsabilidade limitada dos cotistas aos valores subscritos sdo recentes e podem surgir divergéncias
relacionadas a sua aplicacéo e extensao.

Riscos relativos a dispensa de analise prévia dos documentos da Oferta pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta é destinada exclusivamente a Investidores Profissionais e esta sujeita a rito de registro automatico
de distribuicdo, sem andlise prévia pela CVM ou pela ANBIMA, sendo dispensada a elaboragéo de prospecto
e de lamina. Dessa forma, os Documentos da Oferta ndo foram analisados pela CVM nem pela ANBIMA, de
modo que ndo ha garantia de que as informagdes neles contidas atendam aos requisitos minimos legais e
regulatérios, tampouco houve conferéncia por parte dos 6rgdos de fiscalizagdo. Ademais, é possivel que os
Documentos da Oferta contenham erros ou falhas que também ndo tenham sido verificados pelos
assessores legais da Oferta, pelos Ofertantes ou pelo Coordenador Lider, hipétese em que a qualidade
informacional ou a expectativa de rentabilidade do Investidor podera ser comprometida.

Riscos relacionados a rentabilidade da Classe

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo das Novas Cotas, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos
Financeiros, bem como dos rendimentos por eles pagos. Os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependeréao, principalmente, dos resultados obtidos pela Classe com a receita e/ou a negociagdo dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros em que a Classe venha a investir, bem como dos custos por ela
incorridos. Assim, existe a possibilidade de a Classe ser obrigada a dedicar parte substancial de seu fluxo de
caixa ao pagamento de suas obrigagdes, reduzindo o montante disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o
que podera afetar adversamente o valor de mercado das Novas Cotas.

Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira da Classe,
a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de
Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da
administracdo ou da gestédo da Classe, ou de ambas; (ii) incorporagédo a outra Classe; ou (iii) liquidagdo da
Classe. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima podera afetar negativamente o valor
das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo
ha como garantir que o preco de venda dos Ativos sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.
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Risco relacionado a aquisigdo de imoéveis

A Classe podera deter imdveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participagdo majoritaria ou
minoritaria em sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos,
dificultando a compra e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o preco dos
imoveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente
a aquisicao do imovel, ainda que em dagédo em pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a
titularidade do terreno em que os imoveis adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos
imoveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O processo de analise (due diligence)
realizado pela Classe nos iméveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indenizagdes que o Fundo
possa vir a receber dos alienantes, podem néo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo
por eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva aquisicdo do respectivo imével. Por esta razao,
considerando esta limitagdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade
do imdvel que podem recair sobre o proprio imével, ou ainda pendéncias de regularidade do imével que nédo
tenham sido identificadas ou sanadas, o que poderia (a) acarretar 6nus a Classe, na qualidade de
proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do imével; (b) implicar em eventuais restricdes ou vedagdes de
utilizagdo e exploragdo do imoével pela Classe; ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da
aquisicao do imovel pela Classe, incluindo a possibilidade de caracterizagéo de fraude contra credores e/ou
fraude a execucgdo, sendo que estas trés hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pela Classe e,
consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Risco de exposicao associados a venda de iméveis

A atuacdo da Classe em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens
iméveis em certas regides e o grau de interesse de potenciais compradores dos Ativos da Classe, fazendo
com que eventuais expectativas de rentabilidade da Classe sejam frustradas. Nesse caso, eventuais
retornos esperados pela Classe e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos
aluguéis uma redugao significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario
pode, também, prejudicar eventual necessidade da Classe de alienagdo dos Ativos que integram o seu
patriménio.

Risco do incorporador/construtor/desenvolvedor

A empreendedora, desenvolvedora, construtora ou incorporadora de bens atrelados a investimentos da
Classe podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial ou outros
relacionados a seus negdcios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial
e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos
empreendimentos imobiliarios em que o Fundo investe, causando alongamento de prazos e aumento dos

custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma
diminui¢do nos resultados da Classe.

Risco de desapropriagdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira da Classe, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma
parcial ou total, nos termos da legislacédo aplicavel. Ocorrendo a desapropriagéo, ndo ha como garantir que o
preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imdvel(is)
seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades da
Classe, sua situagdo financeira e resultados. Nessas hipoteses, as atividades da Classe poderdo ser
impactadas e, consequentemente, seus resultados.

Risco de Outras Restrigoes de Utilizagao do Imével pelo Poder Publico

Outras restricbes aos imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizagdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imével ou de area de seu entorno,
incidéncia de preempgéo e/ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros, o que pode
comprometer a exploragdo de tais imdveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos pela
Classe que estejam vinculados a essa exploracéo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio
da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Risco de disponibilidade de caixa

Caso a Classe nado tenha recursos disponiveis em caixa para honrar suas obrigagdes, a Administradora
convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacdo da
emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos a Classe. Os Cotistas que
ndo aportarem recursos serao diluidos, o que afetara o nimero de Cotas detidas.
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Risco relativo a concentragao e pulverizagao

N&o ha restrigdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera
ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista
a deter uma posigdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cdo dos eventuais Cotistas
minoritarios e podendo impactar na tributacdo da Classe. Nesta hipotese, ha possibilidade de que
deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo de seus interesses exclusivos em detrimento
da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de
competéncia objeto de assembleia geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovagéo pela auséncia de quérum de instalagao
(quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas
matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidagéo antecipada da Classe.

Risco operacional

Os ativos objeto de investimento pela Classe serdo administrados e geridos pela Administradora e pela
Gestora, respectivamente. Portanto, os resultados da Classe dependerdo de uma administragdo/gestéao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderéo afetar
a rentabilidade dos cotistas. E possivel, inclusive, que alteragdes nas condiges financeiras (ou de qualquer
outra natureza) da Administradora e da Gestora impactem na condugdo das atividades da Classe, o que
podera afetar seus resultados.

Risco de governanca

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: | — o prestador de servigo, essencial ou ndo; Il — os
sécios, diretores e empregados do prestador de servico; lll — partes relacionadas ao prestador de servico,
seus socios, diretores e empregados; IV — o cotista que tenha interesse conflitante com a Classe ou
subclasse no que se refere a matéria em votacédo; e V — o cotista, na hipétese de deliberagado relativa a
laudos de avaliagédo de bens de sua propriedade, nos termos do artigo 78 da Resolugéo 175. Tal restricéo de
voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos itens de “I” a “V”, caso estas decidam adquirir Cotas.
Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de
investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de cotistas, o que gera pulverizagdo de Cotas, &
possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum de
instalacdo (quando aplicavel) e de votacgéo de tais assembleias.

Risco relativo aos prestadores de servigos essenciais

O desempenho da Classe também pode estar atrelado a competéncia dos Prestadores de Servigos
Essenciais em identificar, negociar e adquirir Ativos, em cumprir adequadamente suas obrigagbes
regulatorias, estando tais empresas e profissionais sujeitos a erros ou atrasos que podem afetar a
rentabilidade da Classe, sendo que a sua destituicdo depende de voto dos cotistas que representem a
unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na assembleia geral e, cumulativamente,
de cotistas que representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pela Classe, caso esta tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pela Classe, caso esta tenha até 100 (cem) cotistas.

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos

A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas qualquer propriedade direta sobre os ativos. Os direitos
dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente
ao numero de Cotas possuidas.

Risco de substituicao da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre a Classe, sua situagéo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos da Classe provém em grande parte da qualificagdo dos servigos
prestados pela Gestora, e de sua equipe especializada, para originagéo, estruturagao, distribuicao e gestao,
com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico dos ativos. Assim, a eventual substituicao da
Gestora podera afetar a capacidade do Fundo de geragéo de resultado.
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Risco de sujeigdo dos imdéveis a condigoes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado
imobiliario

Alguns contratos de locagdo comercial séo regidos pela Lei n® 8.245/91, que, em algumas situagdes, garante
determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a a¢do renovatéria, sendo que para a proposi¢ao
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 locagdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em
conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu
comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de
acordo com o valor de mercado, e (iv) a agdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até
seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as agbes renovatoérias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem
afetar adversamente a condugdo de negé6cios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida
desocupar o espago ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da
propositura de agéo renovatdria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatéria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagéo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do
valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém seus rendimentos vinculados a locagdo, podem ser
impactados pela interpretacéo e decisdo do Poder Judiciario, sujeitando-se eventualmente ao recebimento
de um valor menor pelo aluguel dos locatérios dos imoveis
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INFORMACOES ADICIONAIS

O Comunicado ao Mercado, o Anuncio de Inicio e o Fato Relevante foram, e o Anuncio de Encerramento serd, divulgado nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, da
Gestora, das Instituicdes Participantes da Oferta, da CVM, da B3 e do Fundos.NET, nos termos do artigo 13 da Resolugédo CVM 160, nos websites indicados abaixo:

« Administradora: https://www.bancogenial.com (neste website clicar em “Administragdo Fiduciaria”, clicar em “Fundos Administrados”, clicar em “Patria Escritérios — Fundo de Investimento
Imobiliario — Responsabilidade Limitada”; em seguida no item “Documentos” e ent&o localizar o documento desejado);

» Coordenador Lider: www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas/ (neste website, acessar “Patria”, posteriormente, na segéo “2026”, buscar por “Patria Escritérios — Fundo
de Investimento Imobilidrio — Responsabilidade Limitada” e acessar o documento desejado);

» Gestora: https://realestate.patria.com/ (neste website acessar “Fundos”, selecionar “Nossos FlIs”, “HGRE11”, clicar em “Documentos”, depois “Acessar Central de Documentos” e procurar
por “10% Emiss&o”);

» CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas
de Distribuigao”, em “Ofertas rito automatico Resolugao CVM 160" clicar em “Consulta de Informagdes”, buscar por “Patria Escritorios — Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade
Limitada” e, entéo, localizar a opgéo desejada);

» B3: www.b3.com.br (neste website, clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar em “Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Rendas
Variaveis”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Patria Escritérios — Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada” e,
entao, localizar a opgéo desejada);

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

« Participantes Especiais: Informagdes adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na pagina da rede mundial de
computadores da B3 (www.b3.com.br).
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