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~
Disclaimers @ RIO BRAVO

Este Material Publicitirio (“Material Publicitario”) foi preparado pela RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., na qualidade de administradora do Fundo
(“Administradora”), em conjunto com a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., na qualidade de coordenador lider da Oferta (“Coordenador Lider”) relacionado a
distribuicdo primaria de cotas da 82 (oitava) emissio do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING PATIO HIGIENOPOLIS (“Oferta”, “Novas Cotas”, “Emissdo” e “Fundo”, respectivamente) , nos termos da
Resolu¢do da Comissdo de Valores Mobiliarios n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugao CVM 160”), tendo sido elaborado com base em informag&es prestadas pela Administradora e ndo implica,
por parte do Coordenador Lider, em nenhuma declaragdo ou garantia com relagdo as informagGes contidas neste Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo ou da Oferta ou das Novas Cotas objeto
deste Material Publicitario e ndo deve ser interpretado como uma solicitagdo ou oferta para compra ou venda de quaisquer valores mobilidrios e ndo deve ser tratado como uma recomendagdo de investimento nas
Novas Cotas.

Este Material apresenta informagdes resumidas e ndo é um documento completo, de modo que potenciais investidores devem ler o regulamento do Fundo (“Regulamento”), bem como os informes periddicos enviados
pela administradora do Fundo, RIO BRAVO INVESTIMENTOS - DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. (“Administradora”), no Fundos.net (www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da
tela, clicar em “InformacgGes de Regulados”; clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro
campo disponivel “Fundo de Investimento Imobiliario Shopping Patio Higiendpolis”; clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net, selecionar, no campo “Tipo”, selecionar o tipo de arquivo, e clicar na
opcdo de download do documento no campo “Agbes”)), em especial a se¢do “Fatores de Risco” disponivel no Informe Anual do Fundo, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles
relacionados a Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas, os quais que devem ser considerados para o investimentos nas Novas Cotas. Adicionalmente, os Investidores (conforme definido nos documentos da Oferta) deverao (i)
fazer sua prépria pesquisa, avaliagcdo e investigacdo independentes sobre o Fundo e o seu mercado, bem como os riscos que podem afetar de forma adversa o Fundo; e (ii) analisar todos os documentos necessarios para
a tomada de decisdo de investimento.

O presente Material Publicitario ndo constitui oferta e/ou recomendacio e/ou solicitacdo para subscrigdo ou compra de quaisquer valores mobilidrios. As informacdes nele contidas ndo devem ser utilizadas como base
para a decisdo de investimento em valores mobiliarios. A decisdo de investimento dos potenciais investidores nas Novas Cotas é de sua exclusiva responsabilidade, de modo que se recomenda aos potenciais investidores
gue consultem, para considerar a tomada de decisdo relativa a aquisicao dos valores mobiliarios relativos a Oferta, as informag&es contidas neste Material Publicitario, seus préprios objetivos de investimento e seus
proprios consultores e assessores, em matérias legais, regulatdrias, tributdrias, negociais, de investimentos, financeiras, até a extensao que julgarem necessaria para formarem seu julgamento para o investimento nas

Novas Cotas, antes da tomada de decisdo de investimento.

O Coordenador Lider tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia para assegurar que: (i) as informagdes prestadas pela Administradora sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informagbes a serem fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribui¢do sdo suficientes, permitindo aos
investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider e seus representantes (i) ndo terdo quaisquer responsabilidades relativas a quaisquer perdas ou danos que possam advir como
resultado de decisdo de investimento, tomada com base nas informag&es contidas neste documento; e (ii) ndo fazem nenhuma declaragdo nem ddo nenhuma garantia quanto a corre¢do, adequacgdo ou abrangéncia das
informag0es aqui apresentadas.
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ﬂ
Visao Geral Oferta @ RIO BRAVO

RS 1.051,58 RS 400.001.051,98 7,5% a.a.

por cota Minimo RS 25.001.314,50

Média primeiro ano'

Preco de Emissao ) Volume da Oferta ) Dividend Yield* projetadOJ

Sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primdria

Inicio’d.o perl’o.do_de Inicio do Periodo de kS e
exercicio do Direito Exercicio de Subscri¢ao Oferta
de Preferéncia de Sobras
Cronograma
Estimado Resumido 03/02 10/02 27/02 05/03 18/03 26/03
(ref. 2025)
Antincio Liquidagao Liquidagdo do Direito
de inicio do Direito de de Subscrigcao de
Preferéncia Sobras e Montante

Adicional

' Calculado através da cota de emissdo mais custos. As informagdes apresentadas neste material publicitario sdo baseadas na andlise e na estratégia de investimento que a administradora pretende adotar para o fundo. Os resultados reais do
fundo poderdo ser significativamente diferentes. Ndo ha garantia de que a carteira do fundo apresentara caracteristicas semelhantes as apresentadas neste material publicitdrio. A rentabilidade passada, ndo representa garantia de

rentabilidade futura. Fundos de investimento ndo contam com garantia da administradora, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito-fgc.
Fonte: Rio Bravo
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Q RIO BRAVO

@ Rio Bravo intensificou seu ativismo e gestao do
empreendimento desde que iniciou o projeto de
expansao do Shopping em 2009.

Qual o papel da Rio Bravo

no Patio Higienodpiolis?

@ Tem  presenca ininterrupta nos Comités dos
Empreendedores, com deliberacago de assuntos

estratégicos para o empreendimento: aprovacao

comercial, assuntos financeiros , performance dos lojistas,

Gestora do Fundo desde 1999 divulgacdo de midia e marketing, juridico, aprovacdes de

25 Anos investimentos do empreendimento e outros assuntos
estratégicos.

@ Participa ativamente de todas as aprovacbes do
empreendimento e do seu orcamento anual.

@ Realiza analises financeiras e de desempenho do Shopping
mensalmente.

@ Garante o acompanhamento dos assuntos pertinentes e
relevantes perante o Comité de Cotistas do SHPH11.

Fonte: Rio Bravo
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Q RIO BRAVO

Q RIO BRAVO

Aqui sua vida como

. o S&P Global + I .
investidor ja comeca com Ratings amp-2’ (Forte) 199VE[TTD]O!E|S %i@ﬁﬂi
25 anos de experiéncia.
RS 13,4
RSMILH@ES

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Fonte: Rio Bravo

LEIA O REGULAMENTO E O SUMARIO DE FUNDOS ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO
Q RIO BRAVO

Q RIO BRAVO $ 2002 L 2020202

Crise cambial Pandemia
Covid-19
: ¢ 2008 ¢ -
Uma das gestoras mais o 2021 - 2023
. : : rnse Inflacdo e Politica
tradicionais do Brasil que Financeira Global Monatdria
em mais de duas décadas,
enfrentou e superou diversos ¢ 2003 -2011 ¢ 2022 -2023
eventos macroecondmicos Boom das Recuperagao Economica
o, . 4 _ d .
relevantes, demonstrando Commodities pos-pandemia
competéncia, resiliéncia e ¢ 2014 - 2016 1995 - 2024
criatividade Crise Econdmica ‘ 6 Governos,
e Politica 5 presidentes diferentes
? 2016 - 2019
Reformas
Econbmicas

Fonte: Rio Bravo
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ﬂ
Nossa Lideranca (Q RIO BRAVO

Gustavo Franco
Sécio Fundador
Senior Advisor da Rio Bravo

Foi presidente do Banco Central do Brasil e diretor da Area Internacional do BACEN. Secretario
Adjunto de Politica Econbmica do Ministério da Fazenda. Um dos idealizadores e executores
do Plano Real, participou ativamente dos debates associados a estabilizacao da moeda e as
reformas econdmicas.

Gustavo é professor do departamento de Economia da PUC (Pontificia Universidade Catdlica)
desde 1986, além de ser autor e colaborador de mais de 20 livros sobre o tema.

Paulo Bilyk

Sécio Fundador
CEO e CIO da Rio Bravo

Foi sécio e diretor executivo do atual BTG Pactual, € membro do conselho consultivo da
Fletcher School of Law and Diplomacy da Tufts University, do IRICE - Instituto de Relacdes
Internacionais, Comércio Exterior e da CLP — Centro de Lideranca Publica e participa da
ONG Parceiros da Educacao.

Fonte: Rio Bravo
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Q RIO BRAVO

Investimentos Imobiliarios <+ RS 13,4 bilhdes emaum

Somos pioneiros e uma das principais administradoras de Ativos sob Gestao e Administracao
investimentos imobiliarios do Brasil. Atuamos desde a

estruturacao até a administracao e a gestao ativa de Flls, seguindo I RS 3 9 blh ~
estratégias para gerar valor sustentdvel e de longo prazo para os ’ INOES emaum?
investidores. Alocacao no setor de varejo e shopping center

EQUIPE DE GESTAO CONTA COM DOIS SOCIOS DA RIO BRAVO, QUE TRABALHAM JUNTOS HA MAIS DE 12 ANOS ATUANDO EM FIIS

Anita Scal Abner Melo

Alexandre Rodrigues

Socia e Diretora Gestor e Socio Analista
18 anos de atuacao em Flls 12 anos de atuacao em Flls 5 anos de atuacao em Flls

'Considera patrimdnio liquido de Dez/2024 dos fundos imobilidrios administradores e/ou geridos pela Rio Bravo.

2Considera patriménio liquido de Dez/2024 dos fundos imobilidrios RBVA11, RBED11, SHPH11, ABCP11 e FVPQ11, que tém atuacdo da Rio Bravo como gestora e/ou administradora fiduciaria.
Fonte: Rio Bravo.
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Aquisicao de Participacao Adicional

Aquisicao de até 14,77% adicionais no Shopping
Patio Higiendpolis, totalizando participacao de,
aproximadamente 40,46%;

Valor total da transacdo de até R$358,4 milhdes,
atribuindo um valor total para o empreendimento
de RS2,4 bilhdes, cap rate de 7,6% a.a.;

O Fundo vendera o direito de preferéncia referente
a parcela nao exercida de seu direito
(aproximadamente 6%) por um prémio pago em
dinheiro, equivalente a RS6,8/cota.

Q RIO BRAVO

Aumento de participagao no empreendimento

Fll Shopping
Higiendpolis

m Outros
Empreendedores

Atual

Fll Shopping
Higiendpolis

m QOutros 59,54%

Empreendedores

Pds-transacgao

AINDA QUE EXISTAM PROPOSTAS VINCULANTES PARA A AQUISIGAO DO ATIVO ALVO, NAO E POSSIVEL ASSEGURAR QUE AS TRATATIVAS NEGOCIAIS COM OS PROPRIETARIOS AVANCEM, TENDO EM VISTA QUE A CONCRETIZAGAO DOS NEGOCIOS
EM QUESTAO DEPENDERA DA IMPLEMENTAGAO DE DIVERSAS CONDIGOES PRECEDENTES ESTABELECIDAS, INCLUINDO APONTAMENTOS IDENTIFICADOS NA DILIGENCIA DO ATIVO ALVO, OU, AINDA, POR OUTROS FATORES EXOGENOS E NAO

FACTIVEIS DE PREVISAO NESTE MOMENTO. Fonte: Rio Bravo
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Q RIO BRAVO

ir?
Por Que Investir: @ Ativo no coracao de um dos bairros mais nobres

de S3ao Paulo

Oportunidade de investimento em

um dos principais empreendimentos @ Empreendimento com 25 anos de atuagdo e
imobiliarios do setor de Shopping histérico de transformagdo de posicionamento
Centers do pais, no coracao de
Higienopolis.

@ Resultados que refletem transformacao: melhoria
operacional e crescimento recorde

@ Continuacao da evolugao do mix de marcas
devido ao efeito “Efeito Zara”

/'\
@ Potencial de valorizagao

J

Objetivo da captagdo é uma projecdo da gestdo tendo em vista objetivo de investimento e estratégia do Fundo e ndo deve ser considerado como promessa ou garantia de concretizagdo. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
Fonte: Rio Bravo.
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@ Ativo no coracao de um dos bairros mais nobres de Sao Paulo

Marcas como
Chanel Beauty,
Hstern, Zara.

34 mil m2 de area

bruta locavel

+ 260 lojas

Casa Higiendpolis:
casa de eventos

centenaria restaurada

Ativo troféu: localizagao
irreplicavel e 25 anos de
histdria e consolidagao

Fonte: Rio Bravo
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Q RIO BRAVO

NOI 2024

RS 166 milhdes
(resultado operacional)

Evolugao de NOI
14,0% a.a.
nos ultimos 2 anos

Evolugao de vendas
15,6% a.a.
nos ultimos 2 anos

Taxa de ocupagao
97,1%

Receita aluguéis
2024E

154,0 milhoes

Vendas 2024E
RS 1,6 bilhdes
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Empreendimento com 25 anos de atuac¢ao e longo histdrico de

transformacgao de posicionamento

HISTORICO DE VALORIZACAO

1999 2010

Inauguracgao Expansdo do
Shopping

Avall;?\gao Adicional de ~8 mil

~RS 160 milhdes

12 FASE da valorizacao e
melhor desempenho do
shopping com novo
posicionamento e mudanca no
perfil de ocupacao

2020
COVID — paralisacao
das operacdes

Oportunidade de
reestruturacdo do mix
com aumento da
vacancia e
transformacdo em
reserva técnica

Q RIO BRAVO

2022 2023
Inauguracgao Casa Efeito Zara
Higiendpolis

O fundo registra uma
Casardo de quase um século, valorizagdo de 23,6%
patriménio histérico tombado, Amadurecimento do
gue foi totalmente restaurado novo mix e reflexo no
e passou a abrigar um aumento do fluxo e
exclusivo e sofisticado espaco das vendas no
de eventos que pertence ao empreendimento

complexo do Shopping

TIR de 20% a.a.’

22 FASE de valorizacao
esperada com
perspectivas de
crescimento constante
e forte aumento nas
vendas e no aluguel

@

2024

>>>

Oportunidade impar de
aquisicao

Valuation de
~RS 2,4 bilhdes

'Estimativas para investidores que aderiram a todas as emissdes realizadas pelo Fundo desde seu inicio. Fonte Rio Bravo. As informacdes apresentadas neste material publicitdrio sdo baseadas na analise e na estratégia de investimento que a
administradora pretende adotar para o fundo. Os resultados reais do fundo poderdo ser significativamente diferentes. Ndo ha garantia de que a carteira do fundo apresentard caracteristicas semelhantes as apresentadas neste material
publicitario. A rentabilidade passada, ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de investimento ndo contam com garantia da administradora, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito-fgc.
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ﬂ
Resultados que refletem transformag¢ao: melhoria operacional e @ RIO BRAVO

crescimento recorde

Indicadores operacionais em notdvel melhora, crescimento das vendas e reducao significativa da vacancia no pés-covid

Vacancia e Inadimpléncia

28,6% 10,8%
. . TRt 9,19
Desempenho notdavel: O Shopping Patio Higiendpolis /1% 8,9%
® tem apresentado notavel performance nos Ultimos
. o 5,2%
anos, detalhada ao lado nos graficos de vacancia, 14,2% °
inadimpléncia, vendas e NOI 2,7% 2,9%

1,89 8,1%

" 0
3 2% S 1,8%
’ I 1,5%

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
B Vacancia Inadimpléncia

Volume de Vendas (RS bilhdes)

Transformagao de mix: O empreendimento passou por
uma verdadeira transformacdo em seu mix de lojas,
com reposicionamento do Shopping e a captura de
marcas de peso como Zara, Zara Home, Dolce Gabanna,
Chanel Makeup, entre outras marcas aspiracionais que

elevaram de forma relevante o fluxo e as vendas.

1,59

Gatilhos de crescimento: Com as transformacdes o 64 R$0,59
Shopping ganhou poder de barganha, e devera capturar I l

crescimento através de reducao de despesas e maior

([ ]
crescimento de receita de locacao, através do crescente 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
interesse de lojas renomadas. O orcamento de 2025 NOI - resultado operacional liquido (RS milhdes)
projeta NOI de R$183 mi, alta de, aproximadamente, R$162.99
9,5%. R$123,24 R$151,50

R$119,55 R$128,06

R$93,12

R$92,42 CAGR 14,0% a.a.

*Estimativas Rio Bravo. As informagdes apresentadas neste material publicitario sdo baseadas na andlise e na
estratégia de investimento que a administradora pretende adotar para o fundo. Os resultados reais do fundo
poderdo ser significativamente diferentes. Ndo ha garantia de que a carteira do fundo apresentara caracteristicas
semelhantes as apresentadas neste material publicitario. A rentabilidade passada, ndo representa garantia de
rentabilidade futura. Fundos de in\{estimentcf 'néo contam com garantia da administradora, de qualquer 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito-fgc.
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Resultados que refletem transformacao: melhoria operacional e

crescimento recorde

No momento da pandemia, com paralisagao do shopping e saida de locatarios, foi
imprescindivel para o Shopping realizar a reserva técnica necessaria para instalagao da
Zara, que ocupa 2,1 mil m? e demandou reconfiguracdo de boa parte do principal andar
do empreendimento.

Essa oportunidade de reposicionamento estratégico do Shopping com melhoria de mix
foi crucial para a melhoria operacional dos ultimos anos.

O Shopping, pela sua consolidagao e dominancia, tem uma presenga menos relevante

de lojas ancora e mega lojas. Essa baixa relevancia de ancoras e predominancia de lojas
satélites, entretenimento e restaurantes é traduzida em maior rentabilizacdo do metro
guadrado.

Locatdrios (% da ABL)

4,2%
5,8%

n
MODA 59%
= FOOD & BEVERAGE
6,3%
u ARTIGOS PARA O LAR
-

8,4%

30,7%

SERVICOS
= ARTIGOS DIVERSOS

ENTERTAINMENT

HEALTH & BEAUTY

m OUTROS
13,3%
® CALCADOS E ARTIGOS DE COURO

Fonte: Rio Bravo

Q RIO BRAVO

INDICADORES

ABL TOTAL: 34.071 m?

= Satélites: 47,5%

"g Mega Lojas: 4,0%

g Semi-Ancoras: 7,1%

; Ancoras?: 17,2%

E Entertainment: 6,2%

E Fast Food: 1,3%

én Restaurantes: 12,8%
Areas Vagas: 3,9%

Locatarios (% das Vendas)

34% 4%

4,2%
4,7%
8,5%
33,8%

11,6%

12'4%.

16,9%

MODA
® FOOD & BEVERAGE
® HEALTH & BEAUTY
ARTIGOS PARA O LAR
u ARTIGOS DIVERSOS
CALGCADOS E ARTIGOS DE COURO
JOALHERIAS
m SERVICOS

m OUTROS
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) RIO BRAVO
Continuacao da evolucao do mix de marcas devido ao efeito @

“Efeito Zara”

TANIA BULHOES LENNY NIEMEYER

Nos ultimos anos, o Shopping preparou uma
mudanca de mix relevante, trazendo ao
empreendimento lojas e marcas de
destaque, no Brasil e no mundo. Esse
trabalho ocorreu devido a uma agenda ativa
de investimentos voltados diretamente para
viabilizar a entrada destas marcas. Os

investimentos sao necessdarios para deslocar
ZARA HOME

CHANNEL
(MAKEUP)

IL PICCOLO

ZARA OLEA

lojas, adequar espacos e ser competitivo
frente a disputa por marcas importantes.
Com isso, o portfdlio de lojas atual é robusto
e atende as diversas necessidades do cliente
Higiendpolis.

PERUANA

%)
©
o
©
S
o
c
@
(a' s
%)
(©
.S
L S5
©
=

NATI VOZZA THE NORTH FACE BIRKENSTOCK

EE NS
N
EENE T

Fonte: Rio Bravo

LEIA O REGULAMENTO E O SUMARIO DE FUNDOS ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

Q RIO BRAVO
@ Potencial de Valorizacao

Média de Aluguel/m? Higienépolis versus Shoppings
Os dados evidenciam que o valor do aluguel por metro 8 / g P PpIng

quadrado do Shopping Patio Higiendpolis esta abaixo da Comparaveis
JORT 9 / 0 ~ 1 o)
média de Shoppings comparaveis de Sdo Paulo. | Upside de 25%
Esse cendrio aponta para um potencial de valorizacao 1
relevante (upside de 30%), especialmente considerando as R 601
melhorias continuas no mix de lojas e na experiéncia
oferecida aos consumidores. RS 457
R$ 430
A ancoragem do Higiendpolis com uma marca de sucesso RS 365 RS 362
global, a loja de moda Zara inaugurada em 2023, é o
primeiro passo para um ganho expressivo de fluxo de
pessoas que impactara positivamente as vendas e receita
de estacionamento. Com isso, a maior barganha para
negociacoes é um fator adicional que podera aumentar o
aluguel por m? em direcdo a média dos shopping
comparaveis.
Média Peer 1 Peer 2 Peer3 Média
Higiendpolis Comparaveis

*Estimativas rio bravo. As informagdes apresentadas neste material publicitario sdo baseadas na andlise e na estratégia de investimento que a administradora pretende adotar para o fundo. Os resultados reais do fundo poderdo ser
significativamente diferentes. Ndo ha garantia de que a carteira do fundo apresentara caracteristicas semelhantes as apresentadas neste material publicitario. A rentabilidade passada, ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos
de investimento ndo contam com garantia da administradora, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito-fgc.
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Estimativa — Vendas e Resultado Operacional Q RIO BRAVO

Vendas (Em milhdes) Resultado Operacional - NOI (Em milhGes)

CAGR 10,2%

CAGR

13,9% a.a. RS 295 GHEL
RS 276

RS 3.655

RS 3.254
RS 2.881

RS 1.910

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2025 2026 2027 2028 2029 2030

m Ve 3 s
-] Guccl PATBO TIFFANY & Co. HAIGHT O préximo passo para a continua
a melhora de mix esta pautado na
8 busca por lojas desejos, que
n agregam valor ao empreendimento
© . .

o= DOLCE & devido a exclusividade.

9 TR LOUIS VUITTON BURBERRY ZAPALLA

.|I.- Ao lado, alguns dos exemplo de
A lojas desejo que serao perseguidas
<= para compor o portifélio do
= ALEXANDRE empreendimento

< BIRMAN LILLY SARTI

*Estimativas rio bravo. As informagGes apresentadas neste material publicitéario sdo baseadas na analise e na estratégia de investimento que a administradora pretende adotar para o fundo. Os resultados reais do fundo poderdo ser
significativamente diferentes. Ndo ha garantia de que a carteira do fundo apresentara caracteristicas semelhantes as apresentadas neste material publicitario. A rentabilidade passada, ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos
de investimento ndo contam com garantia da administradora, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito-fgc.
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Resultado do Fundo por cota e Dividend Yield Estrutura Societaria Pés Aquisicio
10,9%
10,3%
9,7%
9,1%
8,1% w051 R$9,93
7,5% R$8,81 :
R$8,23 Fll Shopping
R$7,39 Higienodpolis
RS$6,79 H Outros
Empreendedores
2025 2026 2027 2028 2029 2030
mm Resultado Estimado Yield Cota de Emissdao com Custos

O Shopping Higiendpolis esta em um momento de transicdo importante, no qual a mudanca de mix ocorrida no pds pandemia, abriu
espaco para uma qualificacdo do portfdlio de lojas e crescimento relevante em vendas, fluxo, alugueis e consequentemente NOI. Com
a potencializacdo deste movimento nos préximos anos, é esperado que o empreendimento consiga entregar um crescimento
sustentdvel e consistente. A boa expectativa de performance alinhado a negociacdao pela participagao adicional de até 14,77%,
projetam um resultado operacional no Fundo de 7,5% no primeiro ano. Além disso a participacao do Fundo no empreendimento
alcancgaria 40%, posicao importante para garantia da continuidade das decisdes estratégicas que qualificaram o Shopping ao longo de
sua histdria.

*Estimativas rio bravo. As informagdes apresentadas neste material publicitario sdo baseadas na andlise e na estratégia de investimento que a administradora pretende adotar para o fundo. Os resultados reais do fundo poderdo ser
significativamente diferentes. Ndo ha garantia de que a carteira do fundo apresentara caracteristicas semelhantes as apresentadas neste material publicitario. A rentabilidade passada, ndo representa garantia de rentabilidade futura. Fundos
de investimento ndo contam com garantia da administradora, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito-fgc.
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Termos e Condicoes da Oferta

Fundo
Administradora
Coordenador Lider
Oferta

Publico-Alvo

Montante Inicial da Oferta

Montante Minimo

Lote Adicional

Preco de Emissao

Taxa de Distribui¢cdo Primdria

Preco de Integralizagao

Investimento Minimo por Investidor

Direito de Preferéncia

Sobras

MATERIAL PUBLICITARIO

Fundo de Investimento Imobilidrio Shopping Patio Higiendpolis, SHPH11

Rio Bravo Investimentos — Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Rito automatico, nos termos da Resolu¢dao CVM 160

Investidores Profissionais, observado o Direito de Preferéncia

RS 400.001.051,98 (quatrocentos milhdes, mil e cinquenta e um reais e noventa e oito centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria

RS 25.001.314,50 (vinte e cinco milhdes, mil e trezentos e quatorze reais e cinquenta centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria

Nao havera opgao de lote adicional no ambito da Oferta

RS 1.051,58 (mil e cinquenta e um reais e cinquenta e oito centavos)

RS 37,56 (trinta e sete reais e cinquenta e seis centavos) por Cota

R$1.089,14 (mil e oitenta e nove reais e catorze centavos), equivalente ao Preco de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuicdo
Primaria

Nao havera quantidade minima de Cotas a ser subscrita por cada investidor no ambito da Oferta

Os cotistas do Fundo que possuam cotas no 32 (terceiro) Dia Util apds a data de divulgacdo do Anlncio de Inicio poderdo exercer o
direito de preferéncia para subscricdo do Montante Inicial da Oferta, conforme aplicagdo do fator de propor¢dao equivalente a
0,62465062813

Sera conferido, a cada cotista que exercer o seu Direito de Preferéncia o Direito de Subscricdo de Sobras equivalente a diferenca
entre o montante de Novas Cotas inicialmente objeto da Oferta e a totalidade de Novas Cotas subscritas durante o prazo para
exercicio do Direito de Preferéncia

LEIA O REGULAMENTO E O SUMARIO DE FUNDOS ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Cronograma Indicativo: Q RIO BRAVO

Ordem dos

Evento Data Prevista(22)
Eventos

Protocolo e concessdo de registro automatico da Oferta na CVM

1 Divulgacdo do Andncio de Inicio 03/02/2025
Divulgacao do Fato Relevante
Inicio das apresentagGes para potenciais investidores (roadshow)

2 Data de corte para identificacdo dos Cotistas com Direito de Preferéncia
06/02/2025
3 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e de Negocia¢do do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
10/02/2025
4 Encerramento do Periodo de Negociacao do Direito de Preferéncia na B3
24/02/2025
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3
5 Encerramento do Periodo de Negociacdo do Direito de Preferéncia no Escriturador 26/02/2025
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador
6 Liquidagdo do Direito de Preferéncia 27/02/2025
7 Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito de Preferéncia
28/02/2025
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Subscri¢cdo de Sobras na B3 e no Escriturador
8 Inicio do Periodo de Subscricdo 05/03/2025
9 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricao de Sobras na B3
17/03/2025
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras no Escriturador
10 Liquidacdo do Direito de Subscricdo de Sobras 18/03/2025
11 Divulga¢do do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Subscri¢do de Sobras 19/03/2025
12 Término do Periodo de Subscricdo 20/03/2025
Procedimento de Alocagao
13 Publicacdo do Comunicado de Resultado de Alocagado 21/03/2025
Data de Liquidacdo 26/03/2025

14
Em até 180 dias da

15 Data maxima para divulgacdo do Antincio de Encerramento data de divulgacdo do
Anuncio de Inicio

1) As datas previstas acima sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagbes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualguer modificagéo no cronograma da distribui¢do deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como uma modificacdo da Oferta, sequindo o disposto na Resolugdo CVM 160.
Caso ocorram alterag8es das circunstdncias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas pdginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora e da CVM.
Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Subscrigéo poderd ser encerrado a qualquer momento, pela Administradora, de comum acordo com o Coordenador Lider. Em caso de modificagdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente, pelo Coordenador Lider, por correio eletrénico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagdo, a respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do investidor em néo revogar
sua aceitagdo. Considerando que o Periodo de Subscri¢d@o estard em curso concomitantemente com o Periodo de Exercicio do Direito de Sobras, o Investidor deve estar ciente de que a ordem de investimento por ele enviada somente serd acatada até o limite mdximo de Novas Cotas que remanescerem apds o término do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia e do Periodo de Exercicio do Direito de Sobras, conforme serd divulgado por meio de comunicado, observado ainda, a possibilidade de Distribuicéo Parcial.
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Fatores de Risco (Q RIO BRAVO

Esta secdo contempla os principais fatores de risco descritos de forma resumida diretamente relacionados as Novas Cotas e a Oferta. Os riscos descritos
abaixo sdo aqueles que os Ofertantes acreditam que poderdo afetar de maneira adversa as Novas Cotas ou a Oferta, podendo riscos adicionais e
incertezas atualmente ndo conhecidos pelos Ofertantes ou que os Ofertantes considerem irrelevante, também prejudicar as Novas Cotas ou a Oferta de
maneira significativa.

Os riscos descritos abaixo nGo sGo exaustivos, podendo riscos adicionais impactar adversamente as Novas Cotas ou a condigdo financeira, os negdcios e
os resultados das operagbes dos Ofertantes. Caso qualquer dos riscos e incertezas aqui descritos venham a se concretizar, as Novas Cotas ou a condi¢éo
financeira, os negdcios e os resultados das opera¢bes das Ofertantes poderdo ser afetados de forma adversa.

Os potenciais investidores podem perder parte substancial ou todo o seu investimento. O Coordenador Lider recomenda aos Investidores Profissionais
interessados que contatem seus consultores juridicos e financeiros antes de investir nas Novas Cotas.

O investimento nas Novas Cotas envolve alto grau de risco. Antes de tomar uma decisdo de investimento nas Novas Cotas, os potenciais investidores
devem considerar cuidadosamente, a luz de suas proprias situagdes financeiras e objetivos de investimento, todas as informagdes disponiveis neste
Material Publicitdrio.

A Oferta ndo é adequada aos Investidores Profissionais que (i) ndo tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos na Emissdo, na Oferta e/ou nas
Novas Cotas ou que ndo tenham acesso a consultoria especializada; e que (ii) necessitem de liquidez considerdvel com relagdo as Novas Cotas, uma vez

que a negociagdo de Debéntures no mercado.

LEIA ATENTAMENTE OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL PUBLICITARIO (ESPECIALMENTE A PRESENTE SECAO RELATIVA AOS FATORES DE
RISCO), DO ATO DA ADMINISTRADORA E DO REGULAMENTO, ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO.
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Riscos Relativos a Oferta

Risco de nao materializacdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Material Publicitario contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, do Ativo Alvo que podera ser objeto de investimento pelo
Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho
futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Material Publicitario. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas neste Material Publicitario.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Material Publicitario em relacao ao Brasil e a economia brasileira sao baseadas em dados publicados pelo
Banco Central do Brasil, pelos érgaos publicos e por outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo

deste Material Publicitario foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor.

N3o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das
tendéncias indicadas neste Material Publicitario e podem resultar em prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Risco decorrente do escopo restrito da diligéncia juridica

O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores juridicos do Coordenador Lider no ambito da Oferta (que nao se confunde com a auditoria
juridica de aquisicao do Ativo Alvo) apresentou escopo restrito, limitado a avaliacdao de relatérios de auditoria relativos ao Ativo Alvo elaborados por
outros assessores juridicos e a verificacdo da veracidade das informacgdes constantes da Se¢dao “Destinacao dos Recursos” do Sumario da Oferta e no
Material Publicitario, de modo que podem nao estar elencados neste Material Publicitario todos os riscos juridicos relacionados a aquisicao de fracao
adicional do Ativo Alvo pelo Fundo. A nao aquisicao do Ativo Alvo em virtude de nao atendimento de condi¢des precedentes, ou a materializacao de
potenciais passivos nao considerados nos Fatores de Risco podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.
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Ademais, a aquisicao do Ativo Alvo estd sendo negociada em operacao envolvendo outros adquirentes, de forma que o Fundo podera ter acesso apenas
a documentos e relatdrios compartilhados entre os potenciais adquirentes, ndao possuindo total discricionariedade na condug¢do do processo de auditoria
juridica e imobiliaria.

Alguns documentos e informacgdes solicitados no dambito da auditoria juridica conduzida para fins da aquisicdo do Ativo Alvo, incluindo a certidao
conjunta de débitos federais e determinadas informacdes sobre processos judiciais envolvendo uma das sociedades-alvo da auditoria, ndo foram
fornecidas para analise, de forma que podem existir débitos ou obrigacdes tributarias em aberto, assim como valores contingenciados em processos
judiciais, que ndo sao conhecidos pelo Fundo e que podem impactar o investimento. Ha, ainda, o risco de ndao serem identificados em auditoria todos os
passivos ou riscos atrelados ao investimento, bem como o risco de materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior
aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a
vislumbrada, o investimento podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Ainda, as certidoes apresentadas no ambito da auditoria podem estar desatualizadas no momento da efetiva aquisicao da fragao ideal do Ativo Alvo
pelo Fundo, bem como novos gravames, processos e contingéncias podem ter surgido ou vir a surgir entre a data em que as informagoes foram
fornecidas na auditoria e a data da efetiva formalizacdo da aquisi¢cdo do ativo e/ou do registro da competente escritura perante o registro de imoveis,
sendo que a materializagdo de quaisquer destes riscos pode acarretar prejuizo ao Fundo e aos cotistas, ou, ainda, dificultar ou impossibilitar a
aquisicao do ativo pelo Fundo. Risco relacionado a aquisi¢ao indireta do Ativo Alvo e a eventual reorganizagao societdria de veiculo adquirido pelo
Fundo

O Fundo podera realizar a aquisicdao de parcela do Ativo Alvo de forma indireta, através da aquisicdao de cerificados de recebiveis imobilidrios, sociedades
de propésito especifico ou outros veiculos que detenham parcela do imével. Além de tal estrutura impor maior complexidade ao processo de auditoria
juridica, expondo o Fundo a riscos e passivos relacionados ao veiculo adquirido, também é possivel que, apds a aquisicao do veiculo, o Fundo deseje
realizar uma reestruturacao societaria envolvendo a entidade adquirida, inclusive para que o Fundo passe a deter diretamente a parcela do imével
detida pelo veiculo. Nesse caso, o Fundo tera que arcar com os custos e despesas decorrentes dessa reestruturacao, incluindo o pagamento do Imposto
Sobre Transmissao de Bens Imdveis - ITBI.
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Risco de nao cumprimento das Condicoes Suspensivas do Contrato de Distribuicao

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas condi¢cdes precedentes a realizacao da Oferta, sendo certo que o cumprimento pelo Coordenador Lider das
obrigacOes previstas no Contrato de Distribuicao esta condicionado ao atendimento das Condigdes Suspensivas, cujo atendimento devera ser verificado
até o Dia Util anterior a data de obtencdo do registro automatico da Oferta na CVM (e mantidas até a Data de Liquidacdo) ou até a Data de Liquidacdo,
conforme o caso. Conforme previsto no Contrato de Distribuicdo, as Condi¢cdes Suspensivas foram acordadas entre o Coordenador Lider e os Ofertantes
de forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisao, consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais informacdes fornecidas ao
mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de diligéncia do Coordenador Lider.

Caso seja verificado o nao atendimento de uma ou mais Condi¢cOes Suspensivas até a obtencdao do registro da Oferta ou até a Data de Liquidacao,
conforme o caso, o Coordenador Lider avaliara, no caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta e podera optar por
conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso nao haja aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, renunciar a referida Condicao
Suspensiva, observado o disposto no Contrato de Distribuicdao. A ndao implementacao de qualquer uma das Condi¢des Suspensivas, que nao tenham sido
dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara a inexigibilidade das obrigacdes do Coordenador Lider, bem como eventual requerimento de
modificacdo ou de revogacao da Oferta, caso o requerimento de registro da Oferta ja tenha sido apresentado, nos termos do artigo 67 da Resolucao CVM
160. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada publicamente por meio do Anuncio de Inicio e o registro da Oferta ainda nao tenha sido obtido,
podera ser tratado como modificacdao da Oferta, podendo, implicar na resilicao do Contrato de Distribuicdao; ou, se o registro da Oferta ja tiver sido
obtido, podera ser tratado como evento de rescisao do Contrato de Distribuicao, provocando, portanto, a revogacdao da Oferta, nos termos do artigo 67
conjugado com o artigo 70, paragrafo 42, ambos da Resolu¢do CVM 160 e do paragrafo 62 do Oficio-Circular n2 10/2023/CVM/SRE.

Em caso de rescisao do Contrato de Distribuicao, tal rescisao importara no cancelamento de registro da Oferta, causando, portanto, perdas financeiras
aos investidores. Em caso de cancelamento da Oferta, todas as inten¢des e ordens de investimentos serao automaticamente canceladas e a
Administradora e o Coordenador Lider ndo serao responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de
cancelamento da Oferta deve ser levada em consideracdao no momento de decisao de investimento aos Investidores sob risco de gerar prejuizos aos
Investidores. Nao ha garantias de que, em caso de cancelamento da Oferta, estdao disponiveis para investimentos ativos com prazos, riscos e retorno
semelhante aos valores mobiliarios objeto da presente Oferta.
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Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Material Publicitdrio e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo que venha a ser
disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transa¢cdes em que a Administradora ou o
Coordenador Lider tenha de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é
indicativo de possiveis resultados futuros, e nao ha qualquer garantia de que resultados similares serao alcangados pelo Fundo no futuro. A rentabilidade
passada nao é garantia de rentabilidade futura. Os investimentos em fundos ndao sao garantidos pela Administradora ou por qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdao nas taxas
de juros e indices de inflagcdo e variagao cambial.

Risco da nao colocacao do Montante Inicial da Oferta

Conforme divulgado no Fato Relevante, é possivel a distribuicao parcial das Novas Cotas, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta. Caso a
Oferta seja encerrada sem que tenha sido subscrita a totalidade das Novas Cotas ofertadas, o Fundo tera um aumento de patrimonio inferior aquele que
ocorreria caso fosse colocado o Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara
condicionada aos ativos imobiliarios que o Fundo efetivamente venha a adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade
esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das Novas Cotas.

Risco de nao concretizacao da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderao ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os
Investidores ja tenham realizado o pagamento das Novas Cotas ao Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser
prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os valores serao restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo,
se existentes, sendo devido, nessas hipdteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo, nos termos previstos no
Regulamento, realizadas no periodo. Nao ha qualquer obrigacao de devolucdo dos valores investidos com correcdo monetdria, o que podera levar o
investidor a perda financeira e/ou de oportunidade.
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Periodo de Exercicio do Direito de Subscricao de Sobras e Periodo de Subscricio concomitantes

Considerando que o Periodo de Subscricdo estard em curso concomitantemente com o Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras, o
Documento de Aceitacdo ou a ordem de investimento enviado(a) pelos Investidores somente sera acatado(a) até o limite mdximo de Novas Cotas
remanescentes apds o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras, conforme
divulgado no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio
do Direito de Subscricao de Sobras, observado, ainda, o critério de rateio da Oferta e a possibilidade de Distribuicao Parcial.

Risco de encerramento do Periodo de Subscricao

Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Subscricdao podera ser encerrado a qualquer momento, pelo Coordenador Lider, de comum acordo
com a Administradora, de forma que os Investidores que pretenderem enviar seus Documentos de Aceitacdao da Oferta apds tal data ndo poderao aderir
a Oferta e, assim, sua expectativa de investimento nao sera concretizada.

Risco de Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocac¢dao, sem qualquer limitacdo em relagao ao valor total da
Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, os documentos de aceitagdo das Pessoas Vinculadas serdao cancelados.

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

Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacdo os Investidores nao integralizem as Novas Cotas conforme seu respectivo Documento de Aceitacao, ou diretamente junto ao
Escriturador, conforme o caso, o Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizacao da Oferta. Nesta
hipotese, os Investidores incorrerao nos mesmos riscos apontados em caso de nao concretizacdao da Oferta.
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Risco de Diluicao Imediata no Valor dos Investimentos dos Cotistas

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de novas cotas de um fundo de investimento que ja se encontra em funcionamento e
que realizou uma emissao anterior de cotas, os Investidores que aderirem a Oferta estdo sujeitos a sofrer diluicdo imediata no valor de seus
investimentos caso o Preco de Emissao seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realiza¢ao da integralizacao das Novas Cotas objeto
desta Emissao, o que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas. O Fundo podera realizar novas emissdes de cotas com vistas ao aumento de seu
patrimonio e financiamento de investimentos. Neste sentido, caso os Cotistas ndo exercam o seu Direito de Preferéncia na subscricdao das novas cotas,
podera existir uma diluicdo na sua participacao, enfraquecendo o poder decisério desses Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a Assembleia
Geral de Cotistas.

Risco relativo a impossibilidade de negociacao das Novas Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Durante a coloca¢dao das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever Novas Cotas tera suas Novas Cotas bloqueadas para negociacao pela
Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais somente passardao a ser livremente negociadas na B3 apds a o recebimento do Formulario de
Liberacdo, o qual ocorrerd apds a divulgacdao do Anuncio de Encerramento.

Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante
a Oferta, ndo poderao negociar as Novas Cotas subscritas até o seu encerramento.

Riscos Relativos ao Investimento no Fundo

O objetivo do Fundo é maximizar o investimento no ativo alvo do Fundo, qualquer mudanga no cenario macroeconGmico, politico e/ou eventual
pandemia, podera afetar diretamente o ativo alvo e consequentemente a rentabilidade do Fundo.
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Riscos relacionados a fatores macroeconomicos relevantes e politica governamental

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condicdes dos mercados de titulos e valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente
pelas condicOes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. O Fundo desenvolverd suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando
relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econ6mica e monetaria,
por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, intervencdes no mercado de cambio para evitar oscilagdes relevantes no
valor do ddlar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicdes macroecondémicas, podem impactar
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢dao de medidas que possam resultar na flutuacdao da moeda, indexacao da
economia, instabilidade de precos, elevacdao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdao impactar os negdcios, as condicoes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicao de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia,
tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos
podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sao: (i) aumento das taxas de juros que
poderiam reduzir a demanda por imdveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos
comerciais na concessao de crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de imdveis; (ii)
aumento da inflacdo que poderia levar a um aumento nos custos de execucdo dos empreendimentos imobiliarios ou mesmo impactar a capacidade de
tomar crédito dos compradores de imodveis; e (iii) alteracdes da politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o
financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de imdveis ou o custo de obras, com
reducao dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

Riscos relacionados a rentabilidade

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das Novas Cotas depende da
valorizacdao imobiliaria e do resultado da administracao dos bens e direitos que compdem o patriménio do Fundo, direta ou indiretamente, bem como da
remuneracao obtida por exploracdao do Ativo Alvo. A desvalorizacdao ou desapropriacao do Ativo Alvo e a queda da receita proveniente de aluguéis ou
rendimentos, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderdao impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Novas Cotas. Além disso, o Fundo esta exposto aos riscos, diretos ou indiretos, inerentes a exploracao do Ativo Alvo, de forma que ndo ha
garantia de que todas as unidades do Ativo Alvo estardao sempre alugadas ou arrendadas. Assim, caso seja necessaria a venda de qualquer parcela do
Ativo Alvo, podera nao haver compradores ou o preco de negociacao podera causar perda de patriménio ao Fundo, bem como afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Novas Cotas.
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Risco de mercado das Novas Cotas

Considerando que a aquisicao de Novas Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilacdao do valor de mercado das Novas Cotas
para negociacdo no mercado secundario, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda
das Novas Cotas no mercado secundario, com a reducao de liquidez no mercado secundario.

Riscos institucionais

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

Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negocia¢dao das Novas Cotas. Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos imdveis e seus respectivos
resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise
politica afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores e da populacao em geral e ja resultou na desaceleragdao da economia e no
aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto de mudancas na legislacao, tal qual a
reforma tributdria do consumo, instituida pela Lei Complementar n2 214, de 16 de janeiro de 2025 (“LC n2 214”), conforme explicado adiante, bem como
em virtude de novo entendimento acerca da legislacao vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao diferente da Administradora quanto ao nao
enguadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdao ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes realizadas pelo
Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda (“IR”), do Programa de Integracao Social (“PI1S”), da Contribuicao
para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”), Contribuicao Social ao Lucro Liquido (“CSLL”) nas mesmas condi¢cdes das demais pessoas
juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas
operagodes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes
ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Novas Cotas.
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A Lei n? 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei n? 9.779”) estabelece que os fundos de investimento imobilidrios ndo tém sua
tributacdo equiparada a das pessoas juridicas desde que ndo apliqguem recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como construtor,
incorporador ou sdcio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das Novas Cotas.

Ainda de acordo com a Lei n2 9.779, os ganhos auferidos na cessao, alienagao ou resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo
aos Cotistas sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento). Na distribuicdo de rendimentos ou no resgate de Cotas, o IR incidente sera retido na
fonte (“IRRF”), enquanto na cessao ou alienacao das Cotas, devera ser recolhido pelo préprio Cotista, conforme as mesmas normas aplicaveis aos ganhos
de capital ou ganhos liquidos auferidos em operagdes de renda variavel. Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambientes de
bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcao ndao organizado com intermediacao, havera retencdao do IR a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento).

Ndo obstante, de acordo com o artigo 39, inciso lll e § 12, da Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004 (“Lei n2 11.033"”), com as altera¢cdes promovidas
pela Lei n? 14.754, de 12 de dezembro de 2024 (“Lei 14.754/23"), sdo isentos do IR na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado, desde que sejam observados, cumulativamente, os requisitos previstos em lei. O referido beneficio fiscal, nos termos do artigo 32, paragrafo
Unico, da mesma lei, (i) serd concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo serd concedido ao Cotista
pessoa fisica titular de Novas Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Novas Cotas ou cujas Novas Cotas |lhe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo serd concedido ao Cotista
pessoa fisica titular de Novas Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 12 do artigo 22 da Lei n2 9.779,
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Novas Cotas ou cujas Novas Cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
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Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Administradora no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos itens
(ii), (ii) e (iii) acima. Assim, considerando que no ambito do Fundo ndo ha limite maximo de subscricdo por Investidor, ndo fardo jus ao beneficio
tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Novas Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
Novas Cotas ou cujas Novas Cotas |lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de Novas Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 12 do artigo
22 da Lei n29.779, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Novas Cotas ou cujas Novas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 100 (cem)
Cotistas. Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estarao sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte a aliquota de
20% (vinte por cento), nos termos da Lei n2 9.779, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Novas Cotas.

Ainda, o pardagrafo Unico do artigo 10 da Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n2 8.668") estabelece que o Fundo devera distribuir a seus cotistas,
no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade pela apuracao dos lucros recai sob os prestadores de servigo essenciais do
Fundo que, caso ndo observem o disposto no Regulamento, poderdo causar prejuizos ao tratamento tributario do Fundo.

O risco tributario também engloba o risco de perdas decorrente da criacdao de novos tributos, inclusive aqueles introduzidos pela LC n? 214, o Imposto
sobre Bens e Servicos (“IBS”) e a Contribuicdo Social sobre Bens e Servicos (“CBS”), interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. O tratamento
tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em
caso de alteracao na legislacdo tributaria vigente.

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

Em especial, com base na atual redagdo da LC n? 214, os fundos de investimentos imobilidrios passariam a ser contribuintes do IBS e CBS sobre suas
operagdes imobilidrias, tais como: compra e venda, troca ou permuta, dacdo em pagamento e demais espécies de alienagao, loca¢ao, arrendamento,
mutuo oneroso e eventual prestacdao de servigos.
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O projeto de lei que foi aprovado pelo Congresso Nacional previa a possibilidade de os fundos de investimentos imobilidrios ndo serem contribuintes do
IBS e CBS, com excecao daqueles que (i) ndo obedecessem as regras previstas para a isencao do IR sobre os rendimentos recebidos pelos Cotistas,
constantes do inciso Ill do caput e dos §§ 12 a 42 do artigo 32 da Lei n? 11.033; e (ii) estivesses sujeitos a tributacdo aplicdvel as pessoas juridicas, nos
termos do artigo 22 da Lei n2 9.779, conforme explicado acima. Esse dispositivo, no entanto, foi objeto de veto presidencial, quando da conversao do
projeto na LC n2 214.

A nova legislacdo possui efeitos a partir do ano de 2026, em regime de transicdo e, a partir de 2033, em regime de aplicacao integral da norma e aliquota
a ser determinada pelo Poder Legislativo. Ha previsdao de aliquotas reduzidas para locacdo e venda de imdveis. Esses eventos podem impactar
adversamente no valor dos investimentos.

A parte da legislacdo tributdria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando,
matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem
impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢des para a distribuicao de rendimentos e de resgate das Novas Cotas.

Risco de alteracido da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacao, leis tributdrias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias
de autoridades governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos
poderdao impactar de maneira adversa o valor das Novas Cotas, bem como as condi¢des para distribuicao de rendimentos e para resgate das Novas
Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a
interpretacdao de novas leis poderdao impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma
eventual reforma tributdria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacao de novos tributos, interpretacao diversa da atual
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora
adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacdo tributdria vigente. A parte da legislacdo tributdria, as demais leis e normas aplicaveis ao
Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as
condicdes para a distribuicao de rendimentos e de resgate das Novas Cotas.
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Risco do investimento em Shopping Center

O Fundo tem por objeto o investimento, direto ou indireto, em shopping center. Os resultados do Fundo dependerao da capacidade dos lojistas em gerar
vendas e das vendas efetivamente geradas pelas lojas instaladas no shopping center. O aumento das receitas do Fundo e o aumento dos lucros
operacionais resultante do investimento em shopping center dependem do constante crescimento

da demanda por produtos oferecidos pelas lojas do shopping center. Eventual queda nos gastos pelos consumidores em periodos de desaquecimento
econdmico geral pode causar prejuizos ao Fundo. Condi¢des econOmicas adversas na area em que o shopping center esta localizado também podem
afetar adversamente os niveis de ocupagao e locagao e, consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo. O setor
de shopping centers no Brasil é altamente competitivo, o que podera ocasionar uma redug¢do no valor dos aluguéis nos shopping centers e nos valores
recebidos em decorréncia da utilizacdo de estacionamentos. Uma série de empreendedores do setor de shopping centers concorre com o Fundo na
busca de compradores e locatarios potenciais.

E possivel que os demais investidores do shopping center tenham interesses econdmicos diversos dos interesses do Fundo, o que pode leva-los a votar
em projetos de forma contraria aos objetivos do Fundo, impedindo a implementacao das estratégias, o que podera causar um efeito adverso relevante
no patriménio do Fundo. Ainda, os contratos de locagcdao no setor de shopping center possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a
conducgao dos negdcios do Fundo em relagao a esses investimentos e impactar de forma adversa os seus resultados operacionais. Nao obstante, a
administracao do shopping center podera ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, o que pode representar um
fator de limitagdao ao Fundo para implementar as politicas de administracao que considere adequadas, sendo que a existéncia de tal limitagao confere
as empresas especializadas um grau de autonomia, o que podera vir a ser considerado excessivo ou inadequado pelo Fundo no futuro, ndao sendo
possivel garantir que as politicas de administragao adotadas por tais empresas nao irao prejudicar as condi¢des do shopping center ou os rendimentos
a serem distribuidos pelo Fundo aos Cotistas.

Além disso, no ambito da operacdao do shopping center, pode ser necessdrio ou conveniente ao(s) proprietario(s) do empreendimento a realizacdo de
expansoes, aumento da oferta de vagas de estacionamento, reformas e afins, o que pode demandar o aporte de recursos relevantes, inclusive do Fundo,
o que poderd impactar de forma imediata os resultados do Fundo e as distribuicdes aos Cotistas (observados os limites minimos legais aplicaveis as
distribuicdes de rendimentos de fundos de investimento imobiliario).
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Risco Relativo a Administracao do Shopping Center

A rentabilidade dos investimentos em shopping center, depende da boa gestao de seus ativos por uma unica entidade, e ndo é possivel garantir que esta
gestao obterd bons resultados. Caso a gestdao ndao tenha bons resultados, isso podera prejudicar o resultado do shopping center, o que, por sua vez,
podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco Relativo ao Modelo de Administracao de Shopping Center

A administracao do shopping center podera ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, o que pode representar um
fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo que considere adequadas. Assim, a existéncia de tal limitacdo confere as
empresas especializadas um grau de autonomia, o que podera vir a ser considerado excessivo ou inadequado pelo Fundo no futuro. Adicionalmente,
eventuais problemas nos grupos econdmicos de tais administradores podem afetar a administracao do respectivo shopping center. Ainda, determinado
administrador de shopping center integrante da carteira do Fundo podera também ser sécio no respectivo empreendimento ou ter alguma empresa do
seu grupo econdmico como sdcia neste empreendimento, de modo que os interesses dessas empresas podem ser diferentes ou conflitantes com os
almejados pelo Fundo. De tal forma, ndo é possivel garantir que as politicas de administracao adotadas por tais empresas nao irdao prejudicar as
condicdes do shopping center ou os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos Cotistas.

Riscos decorrentes da estrutura de exploracao do Shopping

A estrutura concebida para a exploragao do shopping center pode envolver a interagdao de entes despersonificados, como condominios e consorcios, nos
quais o Fundo, direta ou indiretamente, é parte integrante. Por essa razdo, caso os condominios, conddominos e/ou participantes do consércio venham a
ser demandados judicialmente em fung¢ao de atos e fatos anteriores a aquisicao do shopping center pelo Fundo, o pagamento de eventuais condenagdes
pode ser atribuido ao Fundo e ndo exclusivamente aos condéminos e/ou participantes dos referidos entes a época do fato.

Riscos Relacionados aos Eventuais Conflitos ou Divergéncias que Podem Surgir entre o Fundo e os Demais Condominos ou Consorciados do Shopping
Center

A titularidade do Ativo Alvo podera ser dividida com terceiros, que podem ter interesses divergentes do Fundo. Dessa forma, depende-se da anuéncia
desses coproprietarios para a tomada de decisdes significativas que afetem o Ativo Alvo. Os condéminos e/ou consorciados podem ter interesses
econdmicos diversos do Fundo, podendo agir de forma contraria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Além disso, disputas entre o Fundo e os
conddminos e/ou consorciados podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que pode aumentar as despesas do Fundo, bem como afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Novas Cotas.
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Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patrimonio
liguido negativo culminard na obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no Fundo, na forma prevista na regulamentacao, de forma que este
possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigacdes financeiras. Ndo ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem
vir a ser obrigados a aportar e ndo ha como garantir que ap6s a realizacao de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco regulatorio

A legislagdo e regulamentagdo aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio ou aos fundos de investimento em geral, seus Cotistas e aos
investimentos efetuados, incluindo, sem limitacao, leis tributarias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos
de investimento no Brasil e normas promulgadas pelo Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a alteracdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetaria e cambial.

Tais eventos poderdao impactar de maneira adversa o valor das Novas Cotas, bem como as condi¢des para distribuicao de rendimentos, inclusive as regras
de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretacao de novas leis poderao
impactar nos resultados do Fundo. Dentre as alteracdes na legislacao aplicavel, destacam-se:

(i) Risco de alteracdes na Lei do Inquilinato: as receitas do Fundo decorrerdao substancialmente de recebimentos de aluguéis. Dessa forma, caso a Lei
do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatdrios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relacao a alternativas para renovacao de
contratos de locacdo e definicdo de valores de aluguel) o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneracao dos Cotistas do
Fundo; e

(i)  Risco de alteracdes na legislacdo: além das receitas advindas da locacdo, as receitas do Fundo decorrerdo igualmente de recebimentos de
contrapartidas pagas em virtude da exploracdao comercial dos ativos imobilidrios. Dessa forma, caso a legislacdao seja alterada (incluindo, por exemplo e
sem limitacdo, alteracdes no Cddigo Civil e no Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes, o Fundo poderd ser afetado adversamente, com
reflexo negativo na remuneracao dos Cotistas do Fundo.

LEIA O REGULAMENTO E O SUMARIO DE FUNDOS ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

~
Fatores de Risco (Q RIO BRAVO

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo dos empreendimentos investidos direta ou indiretamente pelo Fundo, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i)
fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local dos
empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos dos empreendimentos limitando sua valorizacdao ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioecondémicas
gue impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais
potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhancga, piorando a area de influéncia para uso
comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos empreendimentos, e (v) restricdes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunica¢des, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagdo
(desapropriacdo) dos empreendimentos em que o pagamento compensatoério ndo reflita o agio e/ou a apreciacdo historica.

Risco de Desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, do(s) imdvel(is) onde se localiza o Empreendimento, por decisao unilateral do Poder
Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico. Neste caso, as atividades do Empreendimento podem ser prejudicadas e o Fundo e
os Cotistas poderao ser prejudicados.

Risco de Sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do Empreendimento, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderao
ser insuficientes para a reparac¢ao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices.

Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das loca¢des sofrerem variagdes em seus valores em fun¢ido do comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que
alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia das crises econdmicas, sejam elas
oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos na reducdo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na cidade
onde se situa o Empreendimento objeto de investimento pelo Fundo, acarretando, por exemplo, reducao nos valores das locacdes.
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Riscos relativos as receitas e despesas projetadas do Empreendimento

As receitas e despesas do Empreendimento apresentam riscos dos valores estimados ndao se concretizarem, em especial os valores referentes:

e Depreciacao do Investimento: Como em qualquer empreendimento imobilidrio, existe o risco da obsolescéncia do imdvel ao longo do tempo,
podendo acarretar na necessidade de realizacdo de obras no Empreendimento e substituicao de equipamentos e manutencao.

e Receita proveniente do valor do arrendamento/locacdo: As receitas do Fundo decorrerdo das locagdes de espacos comerciais, locacdo de vagas de
estacionamento, locacao de depdsitos e espacos para merchandising do Empreendimento:

o Tendo em vista que o Fundo detém fracdao ideal do Empreendimento e coisas de uso comum e indivisiveis deste, com todas as suas
benfeitorias pertences, sua receita sera decorrente da exploracdao do fundo de comércio e todos os demais direitos relativos a sua participacao
no Empreendimento, sendo descontadas (a) as despesas relativas aos iméveis que compoe o Empreendimento, tais como condominio, IPTU e
seguro dos imodveis relativos as lojas eventualmente ndo locadas; (b) despesas com manutencdes, benfeitorias, obras e melhorias do
Empreendimento; e (c) a taxa de remuneracdao da administradora do Empreendimento, sempre na proporcao da fracdo ideal do
Empreendimento detida pelo Fundo naquele més;

o Assim, ao final da integralizacao de todas as Novas Cotas desta Emissao, o Fundo podera deter uma participa¢ao correspondente a, no
maximo, 40,46% (quarenta inteiros e quarenta e seis centésimos por cento), sendo que a sua receita serd proporcional a participa¢ao total
detida no Empreendimento, deduzidas as despesas relativas aos imdveis, tais como taxa de condominio vacante, IPTU e seguro dos Imdveis
das lojas ndao locadas, e a taxa de remuneragdao a administradora do Empreendimento, sempre na propor¢ao de sua participagao, na
propriedade deste; e

o Salienta-se, no entanto, que é caracteristica dos imdveis deste setor sofrerem variagdes em seus valores de locagao em fung¢ao das receitas de
venda das lojas, de acordo com o comportamento da economia como um todo. Além disso, eventual inadimpléncia no pagamento dos
alugueres ou vacancia de parte das lojas podera acarretar temporaria redugao na receita do Fundo até que novas loca¢des sejam contratadas,
quando a receita podera ser retomada em patamares similares ou diversos, conforme a situa¢gao do mercado no momento da negociagao e
conclusao das novas locacgdes.
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Risco Ambiental

Apesar do Empreendimento estar situado em regido urbana dotada de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, em especial os
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede, acarretando assim na perda de substancia econdmica de imodveis
situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Risco juridico

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obriga¢des e responsabilidades contratuais e na legislacao em vigor e,
em razao da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagao
financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdao do arcabouc¢o contratual
estabelecido.

Risco de decisOes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista inclusive relacionados aos ativos imobiliarios. Nao ha garantia de
que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser
julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de
recursos seja feito mediante a subscri¢cdo e integralizacao de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdao arcar com eventuais perdas.

Risco relativo a Acao Civil Publica

Verifica-se a existéncia da Ac¢ao Civil Publica n2 053.10.031529-4, a qual tramita na 72 Vara de Fazenda Publica da Comarca de S3o Paulo, na qual é
discutida uma irregularidade no Empreendimento. Apds manifestacdao e parecer do assistente técnico do Ministério Publico confirmando a regularidade
do Empreendimento, o Ministério Publico argumentou que indenizacao por danos urbanisticos seria devida porque, durante anos, a construcao teria
estado irregular.
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Apds determinacao do juiz de que seriam devidas multas pelo Empreendimento em razao de ter estado irregular, apelou-se desta decisao. No momento,
estd pendente a remessa da apelacdo ao Tribunal de Justica. A confirmacdo de decisdao contraria ao Empreendimento causara impacto financeiro em
seus resultados em razao do pagamento de multas, impactando, consequentemente, os resultados do Fundo.

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do
sistema judiciario brasileiro, a resolucao de tais demandas podera nao ser alcancada em tempo razodvel. Ademais, ndao ha garantia de que o Fundo
obtera resultados favordveis nas demandas judiciais relacionadas ao Ativo Alvo e, consequentemente, podera impactar negativamente no patrimoénio do
Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacdao das Novas Cotas.

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo por humanos, no Brasil ou nas demais partes
do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a
economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobilidrio, o
mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagao aos ativos imobiliarios. Surtos, epidemias,
pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doencas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe
aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, podem ter um
impacto adverso nas operacGes do mercado imobilidrio, incluindo em relacdo aos ativos imobilidrios. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou
endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias
mundiais, na economia brasileira e no mercado imobilidrio. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem resultar em
politicas de quarentena da populacdao ou em medidas mais rigidas de lockdown da populacdao, o que pode vir a prejudicar as operacdes, receitas e
desempenho do Fundo e dos imdveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetar o valor das Novas Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

LEIA O REGULAMENTO E O SUMARIO DE FUNDOS ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

~
Fatores de Risco (Q RIO BRAVO

Risco de vacancia, rescisao de contratos de locacao e revisao do valor do aluguel

O Fundo poderd ndo ter sucesso na celebracdo de contratos com locatdrios e/ou arrendatéarios e/ou adquirentes dos ativos imobiliarios nos quais o
Fundo invista ou venha a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade dos referidos ativos e, consequentemente, do Fundo,
tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacao, arrendamento e venda dos empreendimentos.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos
empreendimentos (0s quais sao atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderao comprometer a rentabilidade dos ativos e do Fundo.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho dos ativos imobiliarios e, consequentemente, do Fundo s3ao os seguintes:
(i) quedas nos niveis de ocupacgdo, vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios de imdveis investidos pelo Fundo; (ii) pressdo
para queda do valor médio da area locada por conta da reducdao dos niveis de locagao; (iii) tendéncia de solicitacdes de renegociacdes de aluguéis
previamente pactuados em caso de condi¢des adversas do mercado imobiliario regional ou nacional; (vi) depreciacao substancial dos ativos imobiliarios;
(v) percepgdes negativas relativas a seguranga, conveniéncia e atratividade da regiao onde o imdvel dos ativos imobilidrios se localiza; (vi) mudangas
regulatdrias afetando a industria de alguns locatarios onde se encontrem alguns dos imdveis dos ativos imobilidrios do Fundo; (vii) alteracdes nas regras
da legislacao urbana vigente; e (viii) concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides préximas aquelas em que os ativos imobilidrios do
Fundo estdo localizados, todos esses fatores podem ocasionar numa queda expressiva nos dividendos pagos pelo Fundo.

Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locacao, dentre
outros, com relacdo ao montante da indenizagao a ser paga no caso rescisao do contrato pelos locatarios previamente a expiracao do prazo contratual, e
a revisao do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das cotas de emissao do
Fundo.

Risco de crédito dos Ativos

Os ativos do Fundo e, consequentemente, o Fundo estardao expostos aos riscos de crédito dos locatarios dos contratos de locacdo ou arrendamento dos
imoveis dos ativos que compdem, direta ou indiretamente, a carteira do Fundo. Encerrado cada contrato de locacao ou arrendamento, a performance
dos investimentos dos Ativos do Fundo estard sujeita aos riscos inerentes a demanda por locacao dos imdveis dos ativos do Fundo. A Administradora nao
€ e ndo sera responsavel pela solvéncia dos locatdrios e arrendatarios do Ativo Alvo, bem como por eventuais variacdes na performance do Ativo Alvo do
Fundo e do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, o Ativo Alvo do Fundo esta sujeito ao risco de crédito de seus
emissores e contrapartes, isto é, atraso e nao recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses
eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operag¢des contratadas e ndo liquidadas e/ou
(iii) ter de provisionar desvalorizacao de ativos, o que afetara o preco de negociacao de suas Cotas.
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Risco de desvalorizacao do Imdvel

Um fator que deve ser preponderantemente levado em considerac¢ao é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estarao
localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente. A analise do potencial econémico da regidao deve se circunscrever
nao somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolucao deste potencial econémico da regidao no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econdémica da regido, com impacto direto sobre o valor do imédvel investido pelo Fundo e
consequentemente podera afetar negativamente o patrimoénio do Fundo.

Riscos associados a liquidacao do Fundo

Na hipdtese de a Assembleia de Cotistas deliberar pela liquidacao antecipada do Fundo, o pagamento do resgate podera se dar mediante a constituicao
de condominio civil, na forma prevista no Regulamento e no Cédigo Civil, o qual sera regulado pelas regras estabelecidas no Regulamento e que somente
poderdo ser modificadas por deliberacdo unanime de Assembleia de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas.

Riscos relacionado a liquidez

Os fundos de investimento imobilidarios sao condominios fechados, o que pressupde que 0s seus cotistas somente poderao resgatar suas Cotas ao seu
final, no momento de sua liquidagao, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado.

Desse modo, o Cotista somente podera negociar as suas Cotas no ambito da B3, importante mercado secunddrio nacional, o que pode resultar na
dificuldade para os Cotistas interessados em desfazer de suas posicdes alienar as suas Cotas mesmo em negociacdes ocorridas no mercado secundario.

Adicionalmente, o mercado de capitais nacional estd ainda em fase de maturacdo e desenvolvimento, ndo havendo, na atual conjuntura, volumes
significativos de transacdes de recursos em cotas de fundos de investimento imobiliario ou, ainda, investidores interessados em realizar transacdes de
aquisicdo e alienacdo de cotas de fundos de investimento imobiliario.

Assim sendo, espera-se que o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo deve estar consciente de que o investimento no Fundo possui caracteristicas
peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto, como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma
oscilacdao do valor da Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacao do Cotista de aportar
recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.
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Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de condémino do Empreendimento, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais como rateios
de obras e reformas, pintura, decoragao, conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutenc¢do do Empreendimento, em eventuais expansdes e/ou dos imdveis em que se situam. O pagamento de
tais despesas ensejaria uma reducao na rentabilidade das cotas do Fundo.

N3o obstante, o Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessdrias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ou ainda
acoes judiciais de despejo, renovatdrias, revisionais, entre outras, bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatdrios dos imdveis, tais
como tributos, despesas condominiais, podendo ainda ser obrigado a arcar com custos para reforma ou recuperacdo de imodveis inaptos para locacao
apos a desocupacao dos imdveis. O Fundo podera arcar com as despesas das lojas vacantes do Empreendimento.

Risco de ndao renovacao de licencas necessarias ao funcionamento dos shoppings e relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (“AVCB”)

N3ao é possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento dos shoppings centers que compdem ou venham a compor o patriménio
do Fundo, tais como as licencas de funcionamento expedidas pelas municipalidades e de regularidade de AVCB, atestando a adequacdo do respectivo
empreendimento as normas de seguranca da construcdao, estejam sendo regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas junto as
autoridades publicas competentes podendo tal fato acarretar riscos e passivos para os shopping centers que compdem ou venham a compor o
patrimonio do Fundo e para o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizacdo em caso de eventual sinistro;
(ii) a responsabilizacdo civil dos proprietarios por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento.

Ademais, a ndo obtencdo ou nao renovacao de tais licencas pode resultar na aplicacdo de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade
e tempo para sua regularizacao, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos. Nessas hipdteses, o Fundo, a sua
rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderao ser adversamente afetados.
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Risco de exposicao associados a locacao de imoveis

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

Riscos Relacionados a Aspectos Expropriatorios e de Tombamento

Os ativos imobiliarios adquiridos ou a serem adquiridos pelo Fundo podem ou nao, no todo ou em parte, estar sujeitos a acdes expropriatdrias ou se
tratar de bens tombados e/ou localizados em area envoltoria, em funcdo de eventual interesse publico e/ou necessidade de protecdo e preserva¢do do
patrimonio histdrico e cultural. Eventual desapropriacdo ou tombamento dos Ativos Imobilidarios pode ou ndo prejudicar o desenvolvimento e
rentabilidade do Fundo, a depender da area objeto da acao expropriatéria ou de tombamento e caso verificada qualquer desapropriacdo ou
tombamento nos ativos imobiliarios que impliqgue em diminuicdo da rentabilidade na exploracao de referidos ativos.

Além disso, no caso de bens tombados ou localizados em area envoltoria, qualquer modificagao futura nos ativos imobiliarios deve respeitar as normas
de preservagao do patrimonio historico e cultural, o que pode limitar as possibilidades de reforma ou expansdo. Essas restricdes podem impactar
diretamente a valoriza¢do e/ou a utilizacdo do Ativo Alvo, exigindo cuidados adicionais para garantir a conformidade com as regulamentacdes de
preservacao, o que podera resultar em um efeito material adverso na condicao financeira do Fundo, as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida,
causando prejuizos aos Cotistas, e as Novas Cotas poderao sofrer desvalorizagdao quando da sua negociagao.
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Riscos relacionados a aquisicao de ativos imobiliarios onerados

Observadas as regras e limitacdes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir ativos imobilidarios sobre os quais recaiam 6nus ou gravames reais,
ou qualquer outra constricdo judicial pendente sobre tal ativo imobilidrio, como aquelas decorrentes de dividas de antigos proprietarios dos ativos
imobilidrios que sejam objeto de eventual processo de execugdo para satisfacdo dos créditos detidos por eventuais credores. Tais 6nus, gravames ou
constricdes judiciais podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo e os seus resultados, bem como podem acarretar restricbes ao exercicio
pleno da propriedade destes ativos imobiliarios pelo Fundo. Ainda, caso nao seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames apos a aquisicao dos
respectivos ativos imobiliarios pelo Fundo, o Fundo podera estar sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade, cujo custo
podera ser alto, podendo resultar em obrigacao de aporte adicional pelos Cotistas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de
negociacdo da aquisicao do ativo imobiliario e a efetiva transferéncia de titularidade para o Fundo, mediante o registro do titulo aquisitivo na matricula
do ativo imobilidrio, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacao de dividas dos antigos proprietarios, o que podera dificultar a transmissdo da
propriedade do ativo imobilidrio ao Fundo ou acarretar a ineficacia da aquisicao pelo Fundo. Ademais, caso eventuais credores dos antigos proprietarios
venham a executar as garantias que recaem sobre os ativos imobilidrios, o Fundo perdera a propriedade do respectivo ativo imobiliario, o que pode
impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas.

Riscos Relacionados a Onus Constituidos sobre o Ativo Alvo

Parte das matriculas do Ativo Alvo esta onerada para garantia de créditos de terceiros. O 6nus ja foi quitado, no entanto, estd pendente a formalizacao
do cancelamento do 6nus na matricula mediante a averbacao do respectivo termo de quitacdo e quitacao nas matriculas do Ativo Alvo, de forma que os
imoveis podem ainda estar sujeitos a eventuais restricdes decorrentes do 6nus, podendo haver um ébice para a transmissao da propriedade do Ativo
Alvo para o Fundo, bem como dificuldades na obtencao pelo Fundo dos rendimentos relativos a este Ativo Alvo, o que pode impactar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Novas Cotas.

Riscos relacionados aos eventuais passivos no Ativo Alvo existentes anteriormente a aquisicao de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores do Ativo
Alvo sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisGes contrarias que
alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da operacdo do Ativo Alvo podem afetar adversamente as atividades do Fundo e seus
resultados operacionais e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdao das Cotas. Além disso, a depender do
local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdao em agdes judiciais, a perda de a¢des podera ensejar risco a imagem e reputacao do Fundo e
do Ativo Alvo, o que pode impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdao das Novas Cotas.
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Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacao prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, ou
com pendéncias de regularizacdo, podera acarretar riscos e passivos para o Ativo Alvo e para o Fundo, caso referida area nao seja passivel de
regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos érgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo
publica; (ii) a impossibilidade da averbacao da construcao; (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento;

(iv) a recusa da contratacdo ou renovacao de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos imdveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de
demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais do Ativo Alvo e, consequentemente, o
patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negocia¢ao das Novas Cotas.

Risco decorrente de pendéncia de definicao dos termos finais da aquisicao do Ativo Alvo

Os termos e condi¢des da aquisicao do Ativo Alvo ainda estdao sendo negociados pelas partes e é possivel que o Fundo venha a adquirir um percentual
do Ativo-Alvo inferior ao percentual maximo previsto no Ato do Administrador que aprovou a realizacao da Oferta. O percentual maximo da aquisicao e
as principais caracteristicas da transacao serdao informados ao mercado, por meio de Fato Relevante, tao logo sejam definidos pelas partes. A nao
aquisicao do percentual maximo do Ativo Alvo originalmente previsto e considerado no estudo de viabilidade apresentado no presente Material
Publicitario, seja em razao da negociacdao entre as partes ou da colocacdo parcial da Oferta, pode impactar a rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, dos Cotistas

Risco decorrente das negociacoes em andamento para a aquisicao do Ativo Alvo

As informacgdes constantes do presente Material Publicitario - em especial relacionadas aos termos e condi¢cdes da aquisicdo do Ativo Alvo e a
expectativa de rendimentos para os Cotistas - foram elaboradas com base em premissas que podem nao se concretizar. Os termos e as condi¢des finais
da transacao envolvendo o Ativo Alvo podem ser diferentes daquelas indicas neste Material, assim como as premissas adotadas para o cdlculo do
retorno esperado do investimento podem ndo se verificar. Caso as premissas ndo se confirmem e/ou a estrutura da transa¢do seja alterada, a
rentabilidade do Fundo decorrente da aquisicao da parcela adicional do Ativo-Alvo podera ser diferente daquela apresentada neste Material.
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Risco de nao concretizacao da aquisicao do Ativo Alvo em razao do nao implemento de determinadas condicoes precedentes e suspensivas

A aquisicdo da participacdo adicional do Ativo Alvo pelo Fundo esta sujeita ao implemento de determinadas condi¢cdes precedentes e suspensivas e pode
vir a ndo ser concretizada, caso tais condi¢cdes precedentes e suspensivas venham a ndo ser verificadas e/ou renunciadas no dmbito do instrumento de
aquisicao da participacao do Ativo Alvo. Nesse cendrio, o Fundo podera nao realizar a aquisicao pretendida, o que podera impactar negativamente o
Fundo e os Cotistas

Custos de manutencao do Fundo

Além das despesas extraordinarias, a manutencao do Fundo também gera custos que podem interferir na rentabilidade do Fundo e do Cotista. Sao eles:

(i) Custddia de Cotas, escrituracao de Cotas, Auditoria, PublicagGes Legais, honorarios advocaticios e Laudos de Avaliagdo anuais ou quando necessario —
decorrentes de contratos firmados, ou a serem firmados, esses itens constituem-se praticamente em custo fixo do Fundo, ja que todos sdo resultantes
de exigéncias legais. Variagdes, no entanto, podem existir anualmente em func¢ao da atualizagao monetaria dos valores dos contratos.

(ii) Honorarios Administrativos — dentre os custos de manutencao do Fundo, este é o Unico, respeitadas as condi¢cdes atualmente vigentes, que pode vir a
se configurar em um custo variavel, ficando estabelecido no Regulamento a remuneracao.

Nao existéncia de garantia de eliminacao de riscos por parte da Administracao do Fundo

A exposicao do Investidor aos riscos a que o Fundo estd sujeito poderao acarretar perdas para os Cotistas. Embora a Administradora mantenha sistema
de gerenciamento de riscos das aplica¢cdes do Fundo, ndo hd garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas,
especialmente nas hipdteses em que o mercado estiver em condi¢des adversas.

Risco relativo ao valor mobilidrio face a propriedade dos ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos composta por fracdo do Empreendimento, ou por direitos relacionados aos imdveis que compde o
Empreendimento, a propriedade de Cotas do Fundo nao confere aos seus Cotistas a propriedade sobre os imdveis integrantes do patrimonio do Fundo
ou sobre fracdo ideal especifica destes imdveis.
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Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e gestora, se houver, entre o Fundo e os
Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos da regulamentacao aplicavel. Desse modo, ndao é possivel assegurar que eventuais
contratacOes nado caracterizarao situacoes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os
prestadores de servico ou entre o Fundo e gestora, se houver, que dependem de aprovacao prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e
conforme disposto na regulamentacao aplicavel: (i) a aquisicao, locacao, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo Fundo, de imdvel de
propriedade da Administradora, gestora (se houver), consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacdo, locacao ou arrendamento ou
exploracdao do direito de superficie de imdvel integrante do patrimdénio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, gestora de recursos,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicao, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da Administradora, de gestora de
recursos ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a
Administradora ou a gestora, para prestacao dos servicos referidos na regulamentacao aplicdvel, exceto o de primeira distribuicao de cotas do fundo; e
(v) a aquisicao, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdao da Administradora, de gestora de recursos ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas na regulamentacao aplicavel.

Dessa forma, caso venha a existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em assembleia geral de Cotistas,
respeitando os quéruns de aprovacao estabelecidos, estes poderao ser implantados, mesmo que nao ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas,
afetando-os negativamente.

Risco operacional

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados pela Administradora e, portanto os resultados do Fundo dependerdao de uma
administracao e uma gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que, caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade
dos Cotistas.
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Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle da Administradora, tais como moratdria,
guerras, revolucdes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alteragdo na politica econdmica e decisdes judiciais porventura ndao mencionados nesta se¢ao, os quais poderdo afetar de forma negativa o patrimonio
do Fundo e a rentabilidade das cotas e dos Cotistas.

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