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MATERIAL PUBLICITARIO

Disclaimer PATRIA

Este material publicitario (“Material Publicitario”) € uma apresentacao de informacdes gerais sobre a oferta publica de distribuicao, em regime de melhores esforcos, da 32 (terceira) emissao de
cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI CREDITO ALOCACAO ESTRATEGICA, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ") sob o n°® 45.338.646/0001-11 (“Fundo”),
administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42 ("Administradora”) e gerido pela PATRIA - VBI
SECURITIES LTDA, inscrita no CNPJ sob o n° 17.054.901/0001-69 (“Gestora” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”) e realizada sob rito de registro automatico de
distribuicao na CVM, nos termos da Resolucao CVM 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucao CVM 160",."Oferta”" e "Novas Cotas”, respectivamente), e foi preparado pela XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNP sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider”), em conjunto com o Fundo, com finalidade
exclusivamente informativa para fins de suporte para as apresentacoes realizadas no ambito da Oferta, e ndo implica, por parte do Coordenador Lider, em qualquer declaracao ou garantia com
relacao as expectativas de rendimentos futuros e/ou do valor investido nas Novas Cotas e/ou das informacdes contidas neste Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo,
da Oferta ou das Novas Cotas.

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

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

O Coordenador Lider, a Gestora, suas respectivas afiliadas e seus respectivos representantes nao prestam qualquer declaracao ou garantia, expressa ou implicita, com relacao a exatidao,
completude ou veracidade das informacdes contidas neste Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, da Oferta ou das Novas Cotas, e nao terdao qualquer
responsabilidade relativa as informacdes contidas neste Material Publicitario ou dele omitidas.

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

O Coordenador Lider, a Gestora, bem como seus respectivos representantes, nao se responsabilizam por quaisquer perdas, danos ou prejuizos que possam advir como resultado de decisao
de investimento tomada pelos potenciais investidores (“Investidor”) com base nas informacdes contidas neste Material Publicitario, bem como nao assumem qualquer responsabilidade por sua
eventual decisao de investimento, tampouco pelas opinides e servicos prestados por terceiros contratados por V.Sa. Os Investidores deverao tomar a decisao a respeito da subscricao e
integralizacao das Novas Cotas considerando sua situacao financeira, seus objetivos de investimento, nivel de sofisticacao e perfil de risco. Para tanto, deverao, por conta proépria, ter acesso a
todas as informacdes que julguem necessarias a tomada da decisao de investimento nas Novas Cotas. Recomenda-se que os potenciais Investidores contratem seus préprios assessores em
matérias legais, regulatérias, tributarias, negociais, de investimentos, financeiras, até a extensao que julgarem necessaria para formarem seu julgamento sobre o investimento nas Novas Cotas.
Ainda, é recomendada a leitura cuidadosa do Prospecto, em especial a secao “Fatores de Risco”, e do Regulamento do Fundo pelo potencial Investidor.

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

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

O investimento nas Novas Cotas envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
regulamentacao especifica, entre outros, que se relacionam tanto ao Fundo, bem como as préprias Novas Cotas objeto da Oferta. Para completa compreensao dos riscos envolvidos no
investimento nas Novas Cotas, os potenciais Investidores devem ler o "Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicao da 32 (Terceira) Emissao do Cotas do Fundo de Investimento
Imobiliario VBI Crédito Alocacao Estratégica” (“Prospecto”), especialmente a secao de fatores de risco, antes de decidir investir nas Novas Cotas. O Prospecto podera ser obtido junto (a) a
Administradora; (b) ao Coordenador Lider; (c) a Gestora; (d) a CVM; e (e) ao Fundos.net, administrado pela B3. Qualquer decisao de investimento por tais investidores devera basear-se unica e
exclusivamente nas informacdes contidas nos Documentos da Oferta.

Informacdes detalhadas sobre o Fundo podem ser encontradas no regulamento do Fundo, que se encontra disponivel para consulta no site da CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste
website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)", “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informacdes de fundos”, em
seguida em “fundos de investimento”, clicar em “Registrados”, buscar por e acessar “Fundo de Investimento Imobiliario VBI Crédito Alocacao Estratégica”. Selecione "aqui” para acesso ao
sistema Fundos.NET e, entao, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima versao disponivel.

A decisao de investimento € de exclusiva responsabilidade do Investidor e demanda complexa e minuciosa avaliagao da estrutura do Fundo, bem como dos riscos inerentes ao investimento.
Recomenda-se que os potenciais Investidores avaliem, juntamente com sua consultoria financeira e juridica, até a extensao que julgarem necessario, 0s riscos de liquidez e outros associados
a esse tipo de ativo.

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

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

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

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTO.
A RENTABILIDADE ALVO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA COMO PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE.

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

A INFORMA(;’I:\O AQUI INSERIDA NAO PODE SER MENCIONADA, CITADA OU DE QUALQUER OUTRA FORMA DIVULGADA POR VOCE. A DIVULGACAO DOS TERMOS E CONDICOES DA
OFERTA ESTA SUJEITA AOS LIMITES E RESTRICOES ESTABELECIDOS NA RESOLUCAO CVM 160.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO .
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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Sumadario Executivo — AVBI 32 Emissdo de Cotas PAT2IA

| PRODUTO DE DISTRIBUIGAO EXCLUSIVA XP — Rentabilidade

Rentabilidade nominal liquida aos cotistas de 17,6 % a.a.

Oqueéeo ) ~ Alocacgdo Alvo )

VBI ALOCACAO ESTRATEGICA FII?

O VBI ALOCACAO ESTRATEGICA é um fundo de investimento Oferta publica de R$ 300 MM, Momento oportuno para

imobiliario focado na alocacga ' comofo.co o oDl o alocacao em CRI indexados ao
¢ao preponderante em CR| indexado 100% indexados ao CDI, com CDI devido a perspectiva de alta

a CDI. alocacao em aproximadamente da selic, na visao da gestao.’

3 meses, com spread de 4%.

Diversificacdo entre Regi¢io Geogrdafica, Crédito e \ J
Segmento Imobilidrio

— Track Record em Crédito Imobilidrio w

Carteira composta por
100% dos CRI ativos que oferegam Spread alvo Fundo com 2,5 anos de track

: : . no patamar de record, baixa volatilidade e

com ggrgr)tla indexacao atrelado ao CDl e 30% a4.0% retorno'acima do benchmark somando mais de R$ 5,2
imobiliaria remunerem mgnsalmente o) o (retorno liquido para o cotista de bilhoes € 95 operacoes
investidor 150% do CDI no periodo):; estruturadas in-house.

Historico de originacao,

Historico de alocacao eficiente pos ofertas (média de 3 meses);

Data base: 12/11/2024; "Fonte: Boletim Focus, 10 de janeiro de 2025 (https://www.bcb.gov.br/content/focus/focus/R20250110.pdf); 2Espera-se que o valor das cotas ndo tenha a mesma frequéncia de volatilidade daquelas que ocorrem em ambiente de bolsa.

O HISTORICO DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE OU RESULTADOS
FUTUROS.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO .
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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Patria

Momento de Mercado

Agendg 0 Fundo

Estudo Pipeline e Rentabilidade

Termos e Condicoes da Oferta

Fatores de Risco
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Patria | Histéria & Areas de Investimento BAT2IA

Patria Investimentos € o maior gestor de ativos alternativos

. da Ameérica Latina
Aquisicao da CSHG Real Estate e

finaliza aquisicao da VBI Real Estate

Parceria com o Bancolombia

Aquisicao da Private Equity Solutions da
abrdn

Acordo para aquisicao da plataforma
CSHG Real Estate

—v Private Equity?

Cd I Global Private Markets

Aquisicao da Plataforma VBI Real
Estate e Igah Ventures

y - N Infraestrutura

Pro forma de
IPO: PAX @Nasdag ativos sob Gestdo'

Combinacao com Moneda e
Kamaroopin

Crédito

Real Estate

Criacao do negocio de
Private Equity

f:'l Acoes Listadas

Banco Patrirp()nio é fundado
em associacao com Salomon
Brothers

Fonte: https://www.patria.com/pt-BR/sobre-nos/#nossa-historia
1 Ativos sob gestao Patria Investimentos em setembro 2024; 2Private Equity inclui growth equities e venture capital. USD 5,45. Fonte: 3Q24 Earnings Presentation (https://ir.patria.com/static-files/28057ab7-566d-4cb6-a0af-062f0a0bde57).
O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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Patria Investimentos | Real Estate

Terceira maior gestora do mercado

brasileiro de Flls no Ranking Anbima
(em RS bilhdes)

Uma plataforma multi-geografica de Real Estate

Brasil

Plataforma imobilidria
focada na América Latina

« Escritorios, 1 BTG PACTUAL
« Renda urbana, A
« Logistica, e
 Recebiveis imobiliarios, v
 Fundo de Fundos }

« Desenvolvimento de ativos KINEA INVESTIMENTO LTDA

FUNDOS PATRIA
PATRIA oene A

— Colombia

« Escritérios
« Varejo
« Logistica

XP ASSET MANAGEMENT

BRL DTVM

Chile

« Foco no desenvolvimento
de ativo

PLURAL

_e_ ‘

'Ativos sob gestdo pro-forma reportado de R$ 31 bilhdes pendente de transacoes de M&A. Os ativos sob gestdo no encerramento da Oferta podem ser
diferentes dos ativos indicados acima. Fonte: Ranking Anbima (link), considera pro forma a uniao de VBI, Patria e Credit Suisse.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO :
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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Patria Real Estate Brasil PATRIA

Maior gestoraindependente de Flls com mais de RS 23 Bl sob gestdio

Experiéncia em todo o ciclo de desenvolvimento e atuacao nos mais variados segmentos do
mercado imobiliario, combinando mais de 20 anos de experiéncia dos times VBl e HG

Fundos Core Fundos Total Return SMA — Fundos Exclusivos
® 18 Flls listados na B3 ® +40 ativos desenvolvidos ® Mandatos de fundos
2 Flls em ambiente CETIP desde 2008 exclusivos
® 3 Jos maiores fundos dos @ + 223 mil m? em galpdes ® + R$ 200 MM sob gestao
HGLG, HGRU e PVBI
o + 100 mil m? em edificios
® +1 milhao de cotistas corpereios

BTS SBC Union Faria Lima

Fonte: Patria e Anbima (Ranking de Gestao de Fundos de Investimento), data-base: dezembro/2024

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE "FATORES DE RISCO"”
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Patria RE Brasil | Performance PATRIA

Fundos com retornos mais consistentes do mercado, na visdo da Gestora

Retornos anualizados
I Desempenho do Fundo

IFIX

=

HGLG11 LVBI11 PVBI11 HGRE11 HGPO11 HGRU11 HGCR11 CVBI11 RVBI11

e - : , Renda .
Logistica Lajes Corporativas Urbana Credito

Patrimonio Liquido

(BRL)

Inicio das Atividades

1Retornc; anualizado desde do inicio do fundo. Fonte: Apex BTG Pactual, Bloomberg e Patria. Data base: 30/dez/202. ’ i
O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO; AS EXPECTATIVAS APRESENTADAS PELA
GESTORA NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADOS, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO 0
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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rack Record | Segmento Creédito Imobilidrrio PATRIA

Originagdo de crédito da maior gestora independente de Flls do Brasil

Time composto de 7 Mais de R$ 5,2 bi originados :
profissionais dedicados + R$ 3,4 Bl entre CRI, debentures e operacoes Em mais de

exclusivamente a analise e sob gestao em FlIs de Credito estruturadas com retorno 95 operacoes.
gestao de crédito imobiliario. preferencial

— Curva de Alocacdo dos Fundos de Crédito CRI )
--0--CVBI - 12 oferta --0--CVBI - 22 oferta --0--CVBI - 32 oferta --0--CVBI - 42 oferta CVBI - 52 oferta --0--CVBI - 62 oferta CVBI - 72 oferta
--O--AVBI - 12 oferta AVBI - 22 oferta MVBI - 12 oferta MVBI - 22 oferta - 0 -HGCR - 52 oferta HGCR - 62 oferta - 0 -HGCR - 72 oferta
100% -N -

Q== oo mmams g gmmnooooommo=ooo====TIToC SoIIIIiIIEIES e etor Lttt = S e T e e EEEE L EEEEE LR L
= 80% O-----moommoTTTTTTIITIT L mEsAmmesems T R e T O mmm o T T o ssmsseee———emewaRRTIITITIE=C-CC 0

_—— == —m =T = SuToT=sss=SSEEETT o === T T oo c—=——==== T T T T T T T T T eSS e @em e m =TT T e T e e
X o - = '__’_‘_':_';::__—.:-._.':—:::-:=========='_: ____________________________________ O--=--==-"""" .=
GE) 60% U:ff:::::: -------------------------------------------------------
s e
S 40% e e
g -
S mmemememmmTTTTTTTT .
S T e
L 20% ooooccecmmmmmmemmmmmmmmmmmm——mmmssooooosssooooooossooos D e Y
0%
0 1 , 2 3
Meses apds encerramento da oferta

Fonte: Patria, data-base: outubro/2024 e Anbima (Ranking de Gestao de Fundos de Investimento), data-base: dezembro/2024

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

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO "
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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rack Record | HGCR11 PATRIA

Fundo com mais de 15 anos

Sobre o fundo de track record

i
Rendimentos linearizados 0

Market cap
R$ 1,5 bilhdes

f
Fundo aloca em diferentes 16.534 bps de alpha sobre
|M

indexadores o CDI Liquido e 13.496
sobre o IFIX

A B\

L

ADTV
R$ 4,6 milhdes

— HGCR Performance — since inception
500
450 " N 346,2%
"= = [ ] 1 400 /
Dividend yield WO
350
(0]
11,75% 300
250
200
150
Retorno desde o o0 *
INICIO (a.a.) 50
N R B U B B L e B RO U S N B B B S B B S B B IR IO N
_>¥_>‘—_>L_>¥_>¥_>¥_>¥_>L_>L_>¥_>L5>L_>’h_>¥_>
.aggaggaggaggaggaggaggaggaggaggagg_ggaggaggag
HGCR' IFIX

Fonte: Bloomberg, Patria, Relatério Gerencial Patria Recebiveis Imobiliarios FIl - HGCR, dezembro/2024 (https://api.mzig.com/mzfilemanager/v2/d/8700340f-de5f-46d7-bbc7-83b2105cdd34/a99dbb4c-8e23-1ed9-0c00-2847a10e711c?origin=1) e Informe Mensal,
dezembro./2024 (https://api.mzig.com/mzfilemanager/v2/d/8700340f-de5f-46d7-bbc7-83b2105cdd34/1d142689-38fb-b5f9-2a58-a79af1649a5a?origin=1)

O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUG~ESTAO DE DESEMPENHO FUTURO.AS EXPECTATIVAS APRESENTADAS PELA GESTORA NAO
REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADOS, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. 'SOBRE O VALOR DE

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO 2
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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rack Record | CVBI11 PATRIA

Top 1 performance dentre

[
Sobre o fundo os fundos de papel 0
atrelados ao IPCA

Fundo com mais de 5 anos
de track record

R$ 0,9 bilhdes

fundos d I ~” IMA-B Liquido e 3.977
0s Tundos de pdpe sobre o IFIX

@
,_9 Market cap :
— [
|

ADTV
R$ 3,1 milhdes

|
[

Top 3 performance dentre | 2:980 bps de alpha sobre o
L

— CVBI Performance — since inception

180
160

Dividend yield'

15,0%

I 100 5+

80
60

Retorno desde o 40

inicio (a.a.) 20
's 2 8 3 3 8 3 § § & § ¥ § ¥ % S8 % % I § § &

CVBI' IFIX RECEBIVEIS

'Sobre o valor de fechamento. Fonte: Bloomberg e Patria

O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUG~ESTAO DE DESEMPENHO FUTURO.AS EXPECTATIVAS APRESENTADAS PELA GESTORA NAO
REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADOS, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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MATERIAL PUBLICITARIO

Track Record | Case Studies PATRIA

Operacdes comparadveis ao Pipeline desta emissdéo

CRI EMBRAED Il

O CRI tem o objetivo de antecipar recebiveis de
contratos de compra e venda de unidades
residenciais, localizado em Balneario Camburiu, e
conta com ampla estrutura de garantias como: (i)
alienacao fiduciaria de imdveis, (ii) cessao fiduciaria
de recebiveis, (iii) aval dos socios (iv) cash sweep de

100% dos recebiveis de unidades performadas

Ativo: Embraed

Emissado:

Remuneragdo:

Fonte: Patria

CRI NORMANDIE

O CRI conta com ampla cobertura de garantias como
alienacao fiduciaria das cotas da SPE, cessao fiduciaria
dos recebiveis dos contratos de compra e venda dos
apartamentos do edificio residencial Normandie Moema,
empreendimento de alto padrao desenvolvido pela Gafisa
e localizado no bairro de Moema em Sao Paulo, alienacao
fiduciaria do terreno, aval da companhia entre outras

garantias.

NORMANDIE

CRI SAO BENEDITO

O CRI tem como garantia a cessao de recebiveis de
mais de 450 contratos de aluguel de unidades
residenciais e comerciais presentes em mais de 50
empreendimentos, alienacao fiduciaria de
aproximadamente 200 apartamentos e salas
comerciais presentes em diversos empreendimentos

concentrados na cidade de Cuiaba (MT).

Sdo Benedito B

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE "FATORES DE RISCO"”
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MATERIAL PUBLICITARIO

Panorama de Mercado PATRIA

Momento positivo, na visdo da Gestora para produtos com indexacdo predominante em CDI

- PRE XDI 5 Anos

18%

~ YIELD NTN-B 5 Anos

9%

16% 8%

14% 7%

12% 6%

10% 5%

8% 4%

6% 3%

4% 2%

2% 1%

HHHHHHH
||||||||||||||||||||||||||||||||||

HHHHHHHHHHHHHH

Fonte: Patria, Anbima e Bloomberg, data-base: outubro/2024

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

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Andlise de Mercado de Crédito

PATRIA

~ Volume de Emissées de Renda Fixa (RS Milhées)
Aumento de 82,5% 598.750
455.537 397 335 I
— — 328.126
.
2022 2023 11 meses 2023 11 meses 2024
m Debéntures mNotas Comerciais ®Notas promissorias ™ Letras Financeiras ®"CR mCRA " CRlI ®mFIDC

— Inadimpléncia da Carteira de Crédito Imob. (%)
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— Poupanca e Financeamentos Imobilidrios (RS Bilhoes)
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— Spread de Crédito (Maturidade 5 anos)
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Fonte: Patria, Bacen e Anbima, setembro 2024
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AS ANALISES AQUI CONTIDAS SAO BASEADAS NA VISAO DO GESTOR EM RELACAO A DESEMPENHOS DO MERCADO IMOBILIARIO/TE~NDI§I\IICIAS MACROECONOI\/IICAS/MERCADO FINANCEIRO, ALEM DE DIVERSOS MODELOS, ESTIMATIVAS E PREMISSAS ADOTADAS PELO GESTOR, INCLUINDO
ESTIMATIVAS E PREMISSAS SOBRE POTENCIAIS EVENTOS FUTUROS. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANCAR O RETORNO ESPERADO. O DESEMPENHO
PASSADO NAO E GARANTIA DE DESEMPENHO FUTURO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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MATERIAL PUBLICITARIO

Panorama de Mercado

Fundo gerido por time que tem mais de 20 anos no mercado de credito e gestao de ativos
reais, com performance de mais 150% do CDI neste fundo desde o inicio

Na visdo da Gestora, o Fundo atua num espectro
de crédito com alocacéo preponderante em CRI

indexados ao CDI.

o /', s

25%
do PL do Fundo
alocado em uma
unica regido
metropolitana

Maximo de 10% do PL do
Fundo por ativo imobiliario

Maximo de 25% do PL do
Fundo para ativos
subordinados ou sem rating

Rating minimo para investimento
CR-9 (investment grade)’

Gestdo ativa para regular o risco da carteira conforme

SP poderd chegar
cendrio macroecondmico e expectativa do Gestor

a100% do PL?

PATRIA

Diversificagdo por segmento reduzindo
riscos setforiais

Residencial Logistico

Shopping Escritério

Loteamento FIDC

Varejo FII

Maior alocagdo em ativos indexados em CDI

Mirando um spread médio no patamar
de 3,0% a 4,0% a.d.

Mirando uma alocagéo no CDI de
100% da carteira.

'Politica de rating de crédito da VBI apresentada com base na régua de rating das principais agéncias de rating € meramente indicativa; *Premissas do Gestor ndo previstas no regulamento do Fundo. Fonte: Patria

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM SE DO PROCESSO DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELA GESTORA COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS E NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA A
GESTORA, NEM DE QUE A GESTORA SERA CAPAZ DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANCAR SEUS OBJETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS NAO HA GARANTIA DE QUE
AS INFORMACOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERACOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DA GESTORA.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO 1
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"



MATERIAL PUBLICITARIO

Resumo do Fundo | AVBI PATRIA

— Dividend Yield

202%
- TN
Fundo 100% indexado ao CDI com retorno o 164% 1559 |—161% —159% | -
acima do benchmark desde o inicio. s

- - - 163%
151% —{150% |7 709 12719, —147%

13791219 1 14,4% 1 14,7% —14,8% —14,8% [ —14,8% —14,8% —14,8% P67 [12,5%

13,2% §

_-_9 Patriménio Liquido || @@® Numero de Cotistas
- R$ 175 Milhdes 2.626

. 16,4%
13,.8% W 13,4% 139% W 10 39, 12 0% 13,9%

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

Data de Inicio M DIYIdend Yield mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial) Média movel Dividend Yield 12M (sobre a cota patrimonial) —— Percentual do CDI?
Julho/2022 gal Médio (LTM)
14,5%
— Retorno
14,5
14,0 @ AVBINT'=+41,5%
13,5 @ CDI = +33,3% +1507%
Com mais de 2,5 anos de track record, o AVBI 13,0
tem retorno acumulado de 150% do CDI>. iig
11,5
11,0
10,5
10,0 ==
Yy § 8§ &8 % § & 8 § ¥ ¥ ¥ I §¥ 3
- AVBI' = CDI Acumulado (base 10) CDI Acumulado Liquido? (base 10)

"WValor da cota da 1° emissdo (R$ 100) considerando reinvestimento®CDI Liquido de imposto de renda. Fonte: Patria, data-base: Nov/2024

ONHIST(')RICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HII?OTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTA~O DE DESEMPENHO FUTURO.AS EXPECTATIVAS APRESENTADAS PELA GESTORA
NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADOS, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO 20
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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Pipeline

MATERIAL PUBLICITARIO

Pipeline com 10 operagdes, somando RS 298 milhdes e rentabilidade equivalente de CDI+ 4,0% a.a.

CRI Residencial |
CRI Loteamento
CRI Saude |

CRI Saude I

CRI Residencial Il
CRI Residencial Il
CRI Residencial IV
CRI Residencial V
CRI Residencial VI

CRI Logistica

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEG_UIRA DESTINAR OS RECURSQOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO E, CASO OS RECURSQOS OBTIDOS
PELA OFERTA SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS PARA A AQUISICAO DOS ATIVOS, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAO DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA QUALQUER RENTABILIDADE
ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES

REGIAO

SP

GO

MG

RN

SIP

SP

MT

SC

BA

SP

VOLUME
(RS MM)

30,0
18,0
30,0
30,0
30,0
30,0
30,0
30,0
30,0

40,0

298.,0

INDEXADOR

CDI

CDI

CDI

CDI

CDI

CDI

CDI

CDI

CDI

CDI

4,50%

4,95%

4,50%

4,50%

3,00%

3,00%

4,50%

4,50%

5,00%

2,50%

4,0%

PRAZO MEDIO
(anos)

1,9

1,9

1,9

2,0

2,5

3,0

25

2,0

2,5

2,5

2,2

PATRIA

PRAZO TOTAL
(anos)

3,5

3,5

2,5

4,0

5,0

6,0

5,0

4,0

5,0

5,0

4,4

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE "FATORES DE RISCO"”
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32

Foco em deixar o portfolio diversificado

MATERIAL PUBLICITARIO

—missdo de Cotas PATRIA

PORTFOLIO EM APOS
30/12/2024 AR 32 EMISSAO

RS Alocado

Ativos

% Alocagédio Total da
Carteira

Concentragéio por
Indexador

Spread Médio

Rentabilidade Projetada
(no prazo medio)

Prazo Médio

ite: Patria, dat <l )ase: |7 11/2024

O OBSTAI ) | X! > T ( /\ \ N/ N/\ HA GARANTIA DE QUI | >TORA CONSEGL HR/\ DESTINAR (“‘ RECURSOS ORIUNDOS l ! A DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DI “’I” 3ILIDADE DI ‘ l?x; ) P || El IN[ fﬁ,ﬂ MA E MI H/\\ﬂ \H H\H ICATIVO |
( > RECURS ()’*F, OBTIDOS | | | A OFERTA SEJAM SU E ’Lll{l S / ECURSOS N[ JESSARIOS PARA A AQUISICAO DOS /xH\a/()fi OS RECU '\";()f; CAPTADOS POR MEIO DA !‘, ER SI R/\( DESTINA l /\I /\ /\ S ) DE ATIVO A N/ EFINIDOS

‘ /\, '. DATA (J /\\ RII\H/\I H DADE ESPERADA PRE \/\ \/\[\ \ E NEM [\/l SER CONSID ‘/\ [l NTO E SOB Q Q X HIPOTESE, COMO PROMESS \ (’ [)I ': /\l)l FU

>ARANTIDA /

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO 23
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE "FATORES DE RISCO"”



MATERIAL PUBLICITARIO

Porttolio Final PAT?IA

~ Distribui¢do por Segmento ~— Distribui¢do por Indexador Distribuicdo por Estado

4% 0%

Y |

m Residencial 4% m SP
, = MT

m Saude . SC
Logistica % = BA
m Deathcare E/ING

|

Loteamento RS

= Varejo " GO
L 8% PE
Escritorio = CDI PR
Agro = MS

Devido ao cendrio atual, a 32 Emissao tem como foco o aumento em operagoes CDI+,
com diversificagcdio de segmentos e geografia. Esperamos consolidar um portfoélio com

spread medio de 4% e duration de aproximadamente 2,5 anos.

Fonte: Patria

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA, CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOSAOS COTISTAS.AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIALDE DIVULGACAO SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOSREAIS
PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO 24
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"



MATERIAL PUBLICITARIO

Projecdo Dividend Yield PATRIA

Carteira e Resultados

Rentabilidade nominal liquida aos cotistas de 17,6% a.a.

20,0%

18,0%

136% 136% 136%

16,0%
14,0%
12,0%
10,0%
8,0%
6,0%
4,0%

2,0%

0,0%
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7

mmm DY AVB| = CDI (médio) CDIEX IR (médio) ——% CDIEX IR

Fonte: Patria; Data base: 12/11/2024

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA, CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE ELABORADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOSAOS COTISTAS.AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIALDE DIVULGACAO SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS
RESULTADOSREAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO 2
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"




MATERIAL PUBLICITARIO

Destaques e Cronograma Indicativo PATRIA
32 Emissao de Cotas do AVBI
Cronograma
Oferta = Oferta Publica (RCVM n® 160) com Rito Automatico Slmpllflcho da Oferta

Volume Base = R$ 300.000.008,24

Inicio da Oferta
27/01/2025

Preco de Emissédio = Cota Patrimonial (R$ 9,56 por Cota)

Aplicacdo Minima = R$1.003,80, equivalente a 105 cotas . —
plicagc q Exercicio de Direito de Preferéncia

De 03/02/2025 a 07/02/2025

Publico Alvo Publico Geral

Regime de

Reserva/Rateio Por Ordem de Chegada, sem rateio proporcional

Periodo de Reservas
De 03/02/2025 a 27/02/2025

Coordenador Lider = XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Gestor Patria — VBI Securities Ltda.

Liquidacgdo da Oferta
07/03/2025

Administrador = BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO 26
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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MATERIAL PUBLICITARIO

Termos e Condigdes da Oferta PATRIA

Oferta Oferta Publica (Resolugdo CVM n° 160) com Rito Automatico

Emissao 32 Emissao de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario VBI Crédito Alocacao Estratégica

Categoria Fundo de Investimento Imobilidrio (FII)

Gestora Patria — VBI Securities Ltda.

Coordenador Lider XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Administrador BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios

Assessores Legais i2a (Gestora) e Cescon Barrieu (Coordenador Lider)

Regime de Colocagao Melhores esforgos de colocagao

Publico-Alvo Investidores em Geral

RS 300.000.008,24 (trezentos milhdes, oito reais e vinte e quatro centavos), com possibilidade de lote adicional de até 25%, podendo chegar
a RS 375.000.005,52 (trezentos e setenta e cinco milhdes, cinco reais e cinquenta e dois centavos)

Volume Base da Oferta

Volume Minimo RS 30.000.006,56 (trinta milhdes, seis reais e cinquenta e seis centavos)

Preco de Emissao RS 9,56 (nove reais e cinquenta e seis centavos)

Investimento Minimo por Investidor RS 1.003,80 (mil e trés reais e oitenta centavos) (105 Cotas)

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO 28
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MATERIAL PUBLICITARIO

Cronograma da Oferta PATRIA

NUmero Evento Data

Registro Automatico da Oferta na CVM 27/01/2025
Divulgacao do Anuncio de Inicio e disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo e da Lamina

Inicio das apresentagdes a potenciais investidores 28/01/2025
Data de Corte para o exercicio do Direito de Preferéncia (Data Base) 30/01/2025
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia exclusivamente no Coordenador Lider 03/02/2025

Inicio do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento

Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia exclusivamente no Coordenador Lider 07/02/2025
Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 10/02/2025
Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 27/02/2025
Procedimento de Alocacéao 28/02/2025
Data de Liquidacao da Oferta e do Direito de Preferéncia 07/03/2025
Prazo maximo para encerramento da Oferta e divulgacao do Anuncio de Encerramento 23/07/2025

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO 2
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"
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Informacgoes Adicionais PATRIA

Quaisquer informacoes referentes a Oferta, incluindo o Prospecto, os anuncios e comunicados da oferta, conforme mencionados no
cronograma acima, as informacoes sobre manifestacao de aceitacao a oferta, manifestacao de revogacao da aceitacao a oferta, modificacao
da oferta, suspensao da oferta e cancelamento ou revogacao da oferta, prazos, termos, condicoes e forma para devolucao e reembolso dos
valores dados em contrapartida as Novas Cotas, estarao disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

= Administradora: www.brltrust.com.br (neste website clicar em “Produtos”, em seguida “"Administracao de Fundos”, selecionar o Fundo
“Fundo de Investimento Imobiliario VBI Crédito Alocacao Estratégica” e, entao, selecionar a opcao desejada);

= Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar
em “Fundo de Investimento Imobiliario VBI Crédito Alocacao Estrategica — Oferta Publica de Distribuicao da Terceira Emissao de Cotas do
Fundo” e, entao, selecionar a opcao desejada);

= Gestora: https://www.vbirealestate.com/documentos-AVBI (neste website filtrar pelo ano de 2024, no topico Emissdes de Cotas);

= CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM", clicar em
“Ofertas Publicas”, em seguida em "“Ofertas Publicas de Distribuicao”, em “Ofertas rito automatico Resolucao CVM 160" clicar em
“Consulta de Informacoes”, buscar por “Fundo de Investimento Imobiliario VBI Credito Alocacao Estratégica” e, entao, localizar a opcao
desejada); e

= Fundos.NET administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados
CVM (sobre e dados enviados a CVM)", "Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informacoes de fundos”, em seguida em “Fundos
Registrados”, buscar por e acessar “Fundo de Investimento Imobiliario VBI Crédito Alocacao Estratégica”. Selecione “aqui” para acesso ao
sistema Fundos.NET, e, entao, clicar na opcao desejada).
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Fatores macroeconémicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condicdes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos
externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario
recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de
forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do
Brasil, tais como: flutuacdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilacdées nos
precos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducado de gastos,
desaceleracao da economia, instabilidade cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo
acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade
dos Cotistas e o valor de negociacao das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia,
no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou,
ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiguem a ordem
atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variagcdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagao da moeda e mudancas
legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da
carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar em perdas, pelos respectivos
Cotistas, do valor de principal de suas aplicacoes.

No passado, o desenvolvimento de condicdes econdmicas adversas em outros paises
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos
externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos que
incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos; (ii)
o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasdao da Russia em
determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na
Europa, desde a Segunda Guerra Mundial; (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e
a China; (iv) o conflito armado iniciado em 07 de outubro de 2023 entre o grupo sunita
palestino “Hamas" e o estado de lIsrael; e (v) crises na Europa e em outros paises, que
afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou
indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuacdes de
precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracao da
economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflacao, entre outras, que podem afetar
negativamente o Fundo.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO
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Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Coordenador Lider, os
demais Cotistas do Fundo e a Administradora, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do periodo de distribuicao dos
resultados do Fundo; (b) a liquidacao do Fundo; ou, ainda; (c) caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado dos Ativos do Fundo

Existe o risco de variacao no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacoes de precos, cotacoes
de mercado e dos critérios para precificacao de ativos. Além disso, podera haver oscilacao
negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracao
por um indice de precos, sao remunerados por uma taxa de juros, e sofrerao alteracoes de
acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de
vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que componham a carteira
do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a
Administradora pode ser obrigado a alienar os ativos ou liquidar os ativos a precos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doeng¢as no geral, inclusive aquelas passiveis
de transmissao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma
maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar
em pressao negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou
endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o
mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagoes, incluindo em
relacao aos Ativos Alvo. 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 Respiratéria no Oriente
Médio ou MERS e a Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto
adverso nas operacdes do mercado imobiliario, incluindo em relacao aos Ativos Alvo.
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 ho mercado imobiliario,
podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais
rigidas de lockdown da populagao, que podem vir a prejudicar os resultados das operacoes,
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a capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do
Fundo investir nos imdveis que vierem a compor seu portfdlio, bem como afetaria a
valorizacao das Cotas do Fundo e de seus rendimentos, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito

O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios dos contratos de locacao ou
arrendamento dos imoveis atrelados aos Ativos Alvo que componham a carteira do Fundo,
excepcionalmente nos casos de renegociacao de saldos devedores dos Ativos Alvo e/ou de
excussao de garantias reais ou pessoais relacionadas aos Ativos Alvo. Encerrado cada
contrato de locacao ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estara
sujeita aos riscos inerentes a demanda por locacao dos imoveis. A Administradora e a
Gestora ndo sao responsaveis pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos Ativos Alvo,
tampouco por eventuais variacdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de
crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estao sujeitos ao risco de
crédito de seus emissores e contrapartes, isto &, 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
operacdes contratadas e nao liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacao de
ativos, o que afetard o preco de negociacdo de suas Cotas e, consequentemente, afetara
negativamente os Cotistas.

Adicionalmente, o Fundo podera investir em CRIl os quais estao expostos a uma série de
riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucao das garantias
outorgadas a respectiva operacao e o0s riscos inerentes a eventual existéncia de bens
imoveis na composicao da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do
Fundo ser afetada. A inadimpléncia por parte dos emissores ou devedores dos créditos que
lastreiam os CRI pode comprometer os fluxos de caixa esperados pelo Fundo, impactando
negativamente sua rentabilidade e a capacidade de distribuir rendimentos aos Cotistas. Em
um eventual processo de execucao das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de
contratacao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo Fundo,
na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI
pode nao ter valor suficiente para suportar as obrigacées financeiras atreladas a tal CRI, de
forma que o Fundo podera perder o valor investidor e o Cotista sera afetado negativamente.

Em casos de inadimplemento, o Fundo podera ser obrigado a provisionar perdas sobre os
ativos inadimplidos, resultando em desvalorizacao patrimonial € menor retorno aos
investidores. Eventuais inadimpléncias relevantes dos ativos integrantes da carteira do
Fundo poderao ser divulgadas ao mercado por meio de comunicado ao mercado ou fato
relevante, por meio do relatério gerencial elaborado pela Gestora e/ou outras fontes

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO

PATRIA

externas aplicaveis, conforme disposto na regulamentacao vigente, garantindo a

transparéncia e a ampla comunicacao aos Cotistas e ao publico em geral.
Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a
alteracoes, que podem ser decorrentes de alteracoOes legislativas, de alteracdes decorrentes
da reforma tributaria, ou de novos entendimentos acerca da legislacao vigente, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. Ainda, poderao
ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados,
bem como moratérias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos
poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢coes para
distribuicdao de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de
cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis
existentes e a interpretacao de novas leis poderao impactar negativamente os resultados do
Fundo e, consequentemente causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados d rentabilidade do investimento em valores mobilidrios

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o
que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizacao e dos rendimentos
a serem pagos pelos Ativos Alvo. No caso em questao, os rendimentos a serem distribuidos
aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita
e/ou a negociacao dos Ativos Alvo em que o Fundo venha a investir, bem como dependerao
dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a
dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigag¢odes, reduzindo
o dinheiro disponivel para distribuicoes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o
valor de mercado das Cotas. Nesse sentido, caso o Cotista queira negociar suas Cotas no
mercado secundario, podera sofrer prejuizos em razdo da queda no valor de mercado
das Cotas.

Nao obstante, os ativos objeto de investimento do Fundo apresentam seus proprios riscos,
que podem nao ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem
alcancados por obrigacoes de terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperacao judicial
ou de faléncia, ou planos de recuperacao extrajudicial, processos judiciais ou em outros
procedimentos de natureza similar, o que afetara o Cotista negativamente.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento nas Cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicacao em
valores mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da
valorizacao imobiliaria e do resultado da administracao dos bens e direitos que compdem o
patriménio do Fundo, bem como da remuneracao obtida por meio dos Ativos Alvo. A
desvalorizacao ou desapropriacao dos imoéveis atrelados aos Ativos Alvo adquiridos pelo
Fundo e a queda da receita proveniente dos Ativos Alvo, entre outros fatores associados
aos ativos do Fundo, poderao impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas, especialmente em situacoes de aumento
de inadimpléncia em contextos macroeconémicos adversos, como recessdes, aumento das
taxas de juros ou crises setoriais. Dessa forma, a deterioracao na qualidade de crédito dos
emissores ou devedores dos valores mobiliarios pode reduzir a liquidez e o valor de
mercado desses ativos, prejudicando os resultados do Fundo.

Além disso, o Fundo estd exposto aos riscos inerentes a locacao ou arrendamento dos
imoveis atrelados aos Ativos Alvo, excepcionalmente nos casos de renegociacao de saldos
devedores dos Ativos Alvo e/ou de excussao de garantias reais ou pessoais relacionadas
aos Ativos Alvo, de forma que nao ha garantia de que todas as unidades dos Ativos Alvo
estarao sempre alugadas ou arrendadas. Assim, caso seja necessaria a venda de Ativos ou
de quaisquer Ativos Alvo da carteira do Fundo, podera ndao haver compradores ou o preco
de negociacao podera causar perda de patriménio ao Fundo, bem como afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacado das Cotas,
causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado das Cotas do Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos institucionais

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO
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O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modifica¢cdes 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 poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas ou
normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricoes a
remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacao; liquidez dos mercados financeiro e
de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracdes regulatérias;
e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no brasil ou
que o afetem. Em um cenério de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos
Ativos Alvo podem ser negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos adversos
relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito relacionado aos Ativos Alvo

Consiste no risco de os devedores de direitos creditorios emergentes dos Ativos Alvo e os
emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo nao
cumprirem suas obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas
dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderao compor
a carteira do Fundo estdao sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar 0s
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as
condicbes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdées nas condicdes
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento
podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses
emissores. Nestas condicdes, a Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacao negativa dos ativos do
Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas, de forma que os Cotistas poderao ser solicitados a aportar recursos
ao Fundo para arcar com os compromissos inadimplidos pelos devedores. Além disso,
mudancas na percepc¢ao da qualidade dos creditos dos emissores, mesmo que hao
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de 2009, conforme alterada, os rendimentos advindos dos CRIs, das LCI| e das LH auferidos
pelos Flls que atendam a determinados requisitos igualmente sao isentos do IR. Eventuais
alteracdes na legislacao tributaria, eliminando a isencao acima referida, bem como criando
ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a
criacao de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH poderao afetar negativamente a
rentabilidade do fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos ao setor de securitizacdo imobilidria e ds companhias securitizadoras

A Lei 14.430 e a Lei 10.931 possibilitam que os direitos creditérios imobiliarios sejam
segregados dos demais ativos e passivos da companhia securitizadora. Ainda nao ha
jurisprudéncia firmada com relacao ao tratamento dispensado aos demais credores da
companhia securitizadora no que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e previdenciarios,
em face do que dispde a Lei 14.430. Apesar de a Lei 14.430 prever que “a afetacdo ou a
separacdo, a qualquer titulo, de patrimbénio da companhia securitizadora a emissdo
especifica de Certificados de Recebiveis produzem efeitos em relacdo a quaisquer outros
débitos da companhia securitizadora, inclusive de natureza fiscal, previdencidria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”, a
Medida Proviséria n° 2.158-35, ainda em vigor, em seu Artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacdo ou a separac@o, a qualquer titulo, de patrimbnio de
pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal,
previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes
sdo atribuidos". Ademais, em seu paragrafo unico, estabelece que: “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas
do sujeito passivo, seu espadlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separacdo ou dafetacdo”. Nesse sentido, os credores de débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter
poderdo concorrer com os titulares de CRI sobre o produto de realizacdao dos créeditos que
lastreiam a emissdo dos CRI, em caso de faléncia. As debéntures, ndo obstante o fato de
fazer parte do Patrimbénio Separado, podera ser alcancado por credores fiscais, trabalhistas
e previdenciarios da emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da
emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas
pertencentes a0 mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra,
concorrerao os titulares destes créditos com os titulares de CRI de forma privilegiada sobre
o produto de realizacao do patriménio separado. Nesta hipdtese, é possivel que 0s recursos
do patrimdénio separado nao sejam suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o
cumprimento das obrigacoes da emissora perante aqueles credores.

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

Para os contratos que lastreiam a emissao dos CRlI em que os devedores tém a
possibilidade de efetuar o pagamento antecipado dos créditos imobiliarios, esta antecipacao
podera afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de remuneracao, amortizacao e/ou
resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do papel. Caso o pagamento
antecipado de créditos imobiliarios ocorra, o cronograma de remuneracao dos CRI pode ser
afetado, reduzindo a previsibilidade de receitas e a rentabilidade do Fundo.

Para os CRI que possuam condicées para a ocorréncia de vencimento antecipado do
contrato lastro dos CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate
antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, 0s
investimentos do Fundo nestes CRI poderao sofrer perdas financeiras no que tange a nao
realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da
remuneracao esperada), bem como a Gestora podera ter dificuldade de reinvestir os
recursos a mesma taxa estabelecida como remuneracao do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigagoes
decorrentes dos CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobiliarios
gue lastreiam a emissdao CRI e da execucao das garantias eventualmente constituidas. Os
créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra
o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobiliario(s), que
compreendem atualizacdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneracao,
penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patriménio separado constituido em
favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacao da companhia
securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais
titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizacao,
depende do recebimento das quantias devidas em funcdo dos contratos imobiliarios, em
tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos
que afetem a situacado econdmico-financeira dos devedores podera afetar negativamente a
capacidade do patrimbnio separado de honrar suas obrigacdes no que tange ao pagamento
dos CRI pela companhia securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relativo a desvalorizagdo ou perda dos imoveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditérios garantidos por hipoteca ou alienacao
fiduciaria sobre imoveis. A desvalorizacao ou perda de tais imoveis oferecidos em garantia
podera afetar negativamente a expectativa de rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o
valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderao impactar negativamente o Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

As Novas Cotas serdo depositadas para negociacdo em ambiente de balcdo e ndo em
bolsa, e um mercado ativo e liquido para as Cotas poderd ndo se desenvolver.

Nao ha um mercado ativo e liquido para as Novas Cotas e tal mercado podera nao se
desenvolver. As Novas Cotas serao depositadas para negociacao no mercado secundario
em ambiente de balcao, o qual, historicamente, tem uma liquidez significativamente menor
do que o ambiente de bolsa. Dessa forma, o Investidor podera nao ter valores referenciais
de um preco de mercado das Novas Cotas além do seu valor patrimonial, calculado
periodicamente pela Administradora.

Adicionalmente, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos
investidores de vender as Novas Cotas pelo preco e na ocasiao que desejarem. Nao
havendo um mercado comprador ativo, o investidor podera nao obter o preco de venda
desejado e, inclusive, somente ter a opcao de vende-las a precos significativamente mais
baixos do que o valor de aquisicao ou do que o valor patrimonial, que pode ser sua principal
referéncia de valor, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de
baixa.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributdrios

A Lei n° 8.668, conforme alterada pela Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme em
vigor (“Lei n° 9.779") estabelece que os Fll sdo isentos de tributacao sobre a sua receita
operacional, desde que distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢co ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. As regras tributarias
aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto
de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da
legislagao vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal
tenha interpretacao diferente da Administradora quanto ao nao enquadramento do Fundo
como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em
determinadas operacdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo passaria a sofrer
a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicao Social nas mesmas condicdes
das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducao do rendimento a ser pago aos
Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes
que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com
multa e juros, os tributos incidentes em operacdes ja concluidas. Ambos os casos podem
impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A
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Lei n® 9.779 estabelece que os fundos de investimento imobiliario ndo tém sua tributacao
equiparada a das pessoas juridicas desde que nao apliguem recursos em empreendimentos
imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e
cinco por cento) das Cotas. De acordo com a Lei n® 8.668, os rendimentos distribuidos aos
Cotistas, quando distribuidos, e 0os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 39, inciso lll, da Lei
n° 11.033, de 21 de dezembro de 2024, conforme alterada (“Lei n°® 11.033"), ficam isentos do
IR na fonte e na declaracao 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. O referido beneficio fiscal, nos termos do artigo 3°,
paragrafo unico, da mesma lei, (i) sera concedido somente nos casos em que o0 Fundo
possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular
de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas
Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica
titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea "a" do
inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779, representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando
que no ambito do Fundo nao ha limite maximo de subscricao por Investidor, ndo farao jus ao
beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe deem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com
pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a" do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779,
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas |he 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 hipétese de ter menos de 100 (cem)
Cotistas. Os rendimentos das aplicacdées de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo
estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, de acordo com as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacao, nos termos da Lei n°
8.668, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas. Excecao é feita as
aplicacdes financeiras em letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de
crédito imobilidrio e cotas de fundos de investimento imobilidrio e de investimento nas
cadeias produtivas agroindustriais admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcao organizado, que ficam isentas de tributacao.

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

37

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE "FATORES DE RISCO"”



MATERIAL PUBLICITARIO

—atores de Risco

isencbes 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 alteracao na legislacao tributaria vigente.

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos ao setor imobilidrio

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais, inclusive, mas nao se limitando,
existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicao de
Ativos Alvo pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos e/ou alteracées nos Ativos Alvo,
cujos custos deverao ser arcados pelo Fundo. Nessa hipdtese, os resultados do Fundo
poderao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de alteracées nas praticas contdbeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracao das
demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposicoes
previstas na Instrucao da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme em vigor
("Instrucdo CVM 516"). Com a edicao da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que
alterou a Lei das Sociedades por Acdes e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos
Contabeis ("CPC"), diversos pronunciamentos, orientacoes e interpretacées técnicas foram
emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislacao
brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de
valores mobiliarios. A Instrucao CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e
decorre de um processo de consolidacao de todos os atos normativos contabeis relevantes
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relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados até entdo. Referida instrucao
contém, portanto, a versao mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que
sao as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que
novas revisbes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizacao das operacdes e para a elaboracao das demonstracoes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocao de tais regras podera ter um
impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo
e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos regulatorios

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a
alteracoes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas
licencas e autorizacdes necessarias para o desenvolvimento dos negocios relativos aos
Ativos Alvo, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo e aos Cotistas. Ainda,
poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos
mercados, bem como moratérias e alteragcdes das politicas monetarias e cambiais. Tais
eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicdes
para distribuicao de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacao
de leis existentes e a interpretacao de novas leis poderao impactar os resultados do Fundo,
causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco imobilidrio

Os precos dos Ativos Alvo relacionados ao setor imobiliario sao afetados por condicdes
econbmicas nacionais e internacionais e por fatores exogenos diversos, tais como
interferéncias de autoridades governamentais e 6érgaos reguladores dos mercados,
moratérias e alteracdes da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo.
A reducao do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o
valor dos Ativos Alvo, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de
arrendamentos e aluguéis, excepcionalmente nos casos de renegociacao de saldos
devedores dos Ativos Alvo efou de excussao de garantias reais ou pessoais relacionadas

aos Ativos Alvo, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o
preco de negociacao das Cotas e causar perdas aos Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Vacdncia

Os veiculos investidos pelo Fundo poderao nao ter sucesso ha prospeccao de locatarios
e/ou arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir
direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o
eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacao,
arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o0 pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas
relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sao atribuidos aos locatarios dos iméveis)
poderao comprometer a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos juridicos

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigacoes e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razao da pouca
maturidade e da escassez de precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no
gque tange a este tipo de operacao financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas
em razao do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcaboug¢o contratual
estabelecido. Ainda, o Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria
e trabalhista. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que
eventuais processos arbitrais, 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, € possivel que um aporte adicional de recursos seja feito
mediante a subscricao e integralizacao de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar
com eventuais perdas. A despeito das diligéncias realizadas, é possivel que existam
contingéncias nao identificadas ou nao identificaveis que possam onerar o Fundo e o valor
de suas Cotas e, consequentemente, impactar de maneira adversa os Cotistas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos Alvo, tanto no polo
ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a
resolucao de tais demandas podera nao ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, nao ha
garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos
Ativos Alvo e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio do Fundo, na
rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacao das Cotas, causando, portanto, prejuizos
aos Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Gestora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo propria Gestora do Fundo, e, nas eventuais novas
emissdes de Cotas do Fundo, o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pela
Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. As estimativas do Estudo de
Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e nao foram objeto de auditoria, revisao,
compilacao ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer
outra empresa de avaliacdo. As conclusées contidas no Estudo de Viabilidade derivam da
opiniao da Gestora e sao baseadas em dados que nao foram submetidos a verificacao
independente, bem como de informacdes e relatdérios de mercado produzidos por empresas
independentes. O Estudo de Viabilidade pode nao ter a objetividade e imparcialidade
esperada, o que podera afetar adversamente a decisao de investimento pelos Investidores.
Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode nao se mostrar confiavel em funcao das
premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitacao, caso as taxas
projetadas nao se mostrem compativeis com as condicdes apresentadas pelo mercado
imobilidrio. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excecdes nele
contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade nao contém uma conclusao, opiniao ou
recomendacao relacionada ao investimento nas Novas Cotas e, por essas razdes, nao deve
ser interpretado como uma garantia ou recomendacao sobre tal assunto. Ademais, devido a
subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecoes, bem como devido ao fato
de que as estimativas e projecdes sao baseadas em diversas suposicdes sujeitas a incertezas
e contingéncias significativas, nao existe garantia de que as estimativas do Estudo de
Viabilidade serdo alcancadas. Ainda, em razao de nao haver verificagcao independente do
Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicOes enviesadas
acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista. O Estudo de Viabilidade nao caracteriza
e nado deve ser entendido como recomendacado de investimento, analise de valores
mobiliarios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela
manutencao das informacdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela
concretizacao de quaisquer cenarios apresentados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de potencial conflito de interesse

39

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE "FATORES DE RISCO"”



MATERIAL PUBLICITARIO

—atores de Risco

Os atos que caracterizem situacdées de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de
10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) dos Cotistas
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do inciso Xll do artigo 18 e do artigo 34 da Instrucao CVM 472. Deste modo, nao é
possivel assegurar que eventuais contratacoes nao caracterizarao situacoes de conflito
de interesses efetivo ou potencial, 0 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 a Gestora que dependem de aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas,
como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 34 da Instrucao CVM 472:
(i) a aquisicao, locacao, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo Fundo, de
imovel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a
eles ligadas; (ii) a alienacao, locacao ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie
de imdvel integrante do patrimbénio do Fundo tendo como contraparte a Administradora,
Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicao, pelo Fundo, de
imovel de propriedade de devedores da Administradora, gestor ou consultor especializado
uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de
pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacao dos servicos referidos no
artigo 31 da Instrucdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a
aquisicao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissao da Administradora, da Gestora ou
de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo unico do
artigo 46 da Instrucao CVM 472.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes
sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quoéruns de aprovacao
estabelecido, estes poderao ser implantados, mesmo que nao ocorra a concordancia da
totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicao de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a
analise de informacodes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros.
Considerando o papel ativo e discricionario atribuido a Gestora e a Administradora na
tomada de decisao de investimentos pelo Fundo, nos termos do Regulamento, existe o risco
de nao se encontrar um Ativo para a destinacao de recursos da Oferta em curto prazo, fato
gue podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo
de aquisicao de tais ativos, ha risco de nao serem identificados em auditoria todos os
passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de materializacdo de passivos

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO

PATRIA

identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses
riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de
forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também. Os
resultados do Fundo dependerdao de uma administracao/ gestao adequada, a qual estara
sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da
Administradora na prestacao dos servicos ao Fundo. Falhas ou incapacidade na
identificacdao de novos Ativos Alvo, na manutencao dos Ativos Alvo em carteira e/ou na
identificacao de oportunidades para alienacao de Ativos Alvo, bem como nos processos de
aquisicao e alienacao, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de auséncia de proposta vinculante para o pipeline indicativo

Nao obstante a determinacao no Regulamento de que, nos termos da politica de
investimentos do Fundo, os recursos deverao ser aplicados primordialmente em Ativos Alvo,
o Fundo nao tem ativos alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”
que alocara seus recursos em Ativos Alvo regularmente estruturados e registrados junto a
CVM, quando aplicavel, ou junto aos orgaos de registro competentes. Desta forma, €
possivel que o Fundo se comprometa a adquirir um ou mais ativos além do mencionado no
pipeline indicativo constante no Prospecto Definitivo, utilizando os recursos provenientes
desta Oferta. Porém, ainda que sejam assinadas propostas vinculantes, nao € possivel
assegurar que as tratativas negociais com os vendedores dos ativos avancem, tendo em
vista que a concretizacao dos negocios em questao dependera da implementacao de
diversas condi¢coes estabelecidas, incluindo apontamentos identificados em due diligence,
perda da exclusividade na aquisi¢cao de tais ativos, ou, ainda, por outros fatores exogenos e
nao factiveis de previsao neste momento. Nesse sentido, os Investidores devem considerar
que os potenciais negocios ainda nao podem ser considerados como ativos pre-
determinados para aquisicdo com os recursos a serem captados na Oferta, de forma que o
Fundo podera investir em ativos que nao estejam ali indicados e, consequentemente,
podera afetar o resultado indicado no Estudo de Viabilidade. Nesse cenario, o Cotista estara
sujeito a discricionariedade da Gestora na selecao dos ativos que serao objeto de
investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Alvos ou em Aplicacoes
Financeiras pela Gestora, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobilidarios

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos se
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destinem exclusivamente a execucao da obra do empreendimento e sejam compativeis com
0 seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusao ou a
nao conclusao das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores
de locacao e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderao ainda ter
que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os
mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupcao
e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcao dos referidos empreendimentos
imobiliarios. Tais hipbéteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisoes e/ou atualizacoes de projecoes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider nao possuem qualquer
obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes de qualquer material de
divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem
limitacao, quaisquer revisdes que reflitam alteragcdes nas condicdes econdmicas ou outras
circunstancias posteriores a data do referido material de divulgacao e do Estudo de
Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se baseiem
estejam incorretas. Nesse sentido, caso as premissas estejam incorretas e os investidores
se basearem em tais premissas para investimento nas Cotas, suas expectativas serao
frustradas, afetando-os negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndo contratacdo de sequro

Nao é possivel assegurar que para os imoveis adquiridos pelo Fundo sera contratado algum
tipo de seguro. Adicionalmente, ndo € possivel garantir que o valor segurado sera suficiente
para proteger os imoveis de perdas relevantes (incluindo, mas nao se limitando, a lucros
cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que nao estdo cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se os valores de
indenizacao pagos pela seguradora nao forem suficientes para reparar os danos ocorridos
ou, ainda, se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser
obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar seu desempenho
operacional.
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O Fundo podera, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacao
a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, 0 que, mesmo com eventual direito de regresso,
podera ocasionar efeitos adversos na condicao financeira do Fundo e, consequentemente,
nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso 0s seguros nao sejam renovados, ha a possibilidade, na ocorréncia de
algum sinistro, que estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou nao sejam cobertos nos
mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo.

Ainda, a ocorréncia de sinistros poderad ser objeto de acao judicial entre o detentor do
interesse seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipdtese, nao é possivel assegurar
gue o resultado de tal processo judicial sera favoravel ao detentor do interesse seguravel
e/ou que a respectiva decisao judicial estabeleca valor suficiente para a cobertura de todos
os danos causados ao respectivo imdvel objeto de seguro. Tais acdes judiciais, poderao,
ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores
referentes ao seguro. Neste sentido, a discussao judicial do seguro entre locatario e
seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Liquidez Reduzida dos Investimentos

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Aumento dos Custos de Construcdo

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execucao da obra do empreendimento e sejam compativeis com
o0 seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a
responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcao dos referidos
empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo tera que aportar recursos adicionais
nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos e,
consequentemente, os Cotistas poderao ter que suportar o aumento no custo de construcao
dos empreendimentos imobiliarios.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacodes fornecidas em qualquer material de divulgacao do Fundo
que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou
de quaisquer investimentos em que a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider
tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e
nao ha qualquer garantia de que resultados similares serao alcancados pelo Fundo no
futuro. Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao, variacao
nas taxas de juros e indices de inflacao e variacao cambial. Sendo assim, os Cotistas devem
estar cientes de que o retorno do investimento realizado nas Cotas podera ser menor do
gue o inicialmente pretendido, o que podera levar o Investidor a perdas financeiras e/ou de
oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da Distribuicdo Parcial

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndao sejam subscritas ou
adquiridas a totalidade das Novas Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um
patriménio inferior ao Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que,
nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo estard condicionada ao referido percentual de
aquisicao dos Ativos Alvo que o Fundo conseguird adquirir com os recursos obtidos no
ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar negativamente
em decorréncia da distribuicao parcial das Novas Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicao Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera
inferior ao Montante Inicial da Oferta, ou seja, existirao menos Cotas do Fundo
em negociacao no mercado secundario, 0 que podera reduzir a liquidez das Cotas do
Fundo, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores
(inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia Condicionado) poderao ter
seus Documentos de Aceitacdo cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham
realizado o pagamento das Novas Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de
rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serao
restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no
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periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os Investimentos
Temporarios, nos termos do artigo 11, paragrafo §3°, da Instrucao CVM 472 realizadas no
periodo, podendo reduzir, portanto a expectativa de rentabilidade dos investidores,
afetando-o0s negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de encerramento do Periodo de Coleta de Intencoes de Investimento

Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de Inten¢cdes de Investimentos
podera ser encerrado a qualquer momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum
acordo com o Coordenador Lider, de forma que os Investidores que pretenderem enviar
seus Documentos de Aceitacdo da Oferta apds tal data nao poderao aderir a Oferta e,
assim, sua expectativa de investimento nao sera concretizada.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da entrada em vigor da Resolugédo CVM 175

Tendo em vista que a Instrucao CVM 472 foi substituida pela Resolugcao da CVM n° 175, de
23 de dezembro de 2022 (“Resolucdo CVM 175"), o Regulamento devera ser alterado em
decorréncia do atendimento de nova regulamentac¢ao dentro do prazo constante da referida
norma, qual seja, o dia 30 de junho de 2025. Tais alteracdes poderao afetar o modo de
operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de regularidade dos imoveis que lastreiam ou garantem os investimentos do Fundo

Os veiculos investidos pelo Fundo poderao adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda
nao estejam concluidos e, portanto, nao tenham obtido todas as licencas aplicaveis.
Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderao ser utilizados e locados quando
estiverem devidamente regularizados perante os o6rgaos publicos competentes. Deste
modo, a demora na obtencao da regularizacao dos referidos empreendimentos imobiliarios
podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos
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investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis objeto de investimento pelo
Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
exigida, bem como as indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢cdes gerais das
apolices. Na hipdétese de os valores pagos pela seguradora nao serem suficientes para
reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os
cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de
perdas que nao estarado cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, calamidades
publicas, guerras e/ou revolucdes civis, dentre outros. Se qualquer dos eventos nao
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera sofrer perdas
relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderao afetar o
seu desempenho operacional.

Escala Qualitativa de Risco: Menor.

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Novas Cotas no mercado secunddrio
até o encerramento da Oferta

Os recibos das Novas Cotas subscritas ficardao blogueadas para negociacao no mercado
secundario até divulgacao do Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgacao de
rendimentos pro rata e da obtencao de autorizacao da B3. Nesse sentido, cada Investidor
devera considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das Novas Cotas no
mercado secundario como fator que podera afetar suas decisées de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado a aquisicao de imoveis onerados

Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera adquirir iméveis sobre os quais
existam o6nus, restricbes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos
proprietarios, o que pode dificultar a transmissao da propriedade dos imdveis para o Fundo,
bem como a obtencdao dos rendimentos relativos aos imoveis onerados, o0 que, por
conseguinte, pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Cotas. Ademais, caso eventuais credores dos antigos proprietarios
venham a executar as garantias que recaem sobre os imoveis, o Fundo perdera a
propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
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rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.
Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco operacional

Os Ativos Alvo e os Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo poderao serao
administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo
dependerao de uma administragao/gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos
operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos Cotistas. A
Gestora e a Administradora podem nao ser capazes de aumentar ou manter, no futuro, os
mesmos niveis de qualidade de prestacao de servicos. Falhas na manutencao de processos
visando a maior profissionalizacao e estruturacao de seus negdécios, especialmente em
controles internos, produtividade e em recursos administrativos, técnicos, operacionais,
financeiros e tecnoldgicos, poderao vir a adversamente afetar a capacidade de atuacao da
Gestora e da Administradora. Adicionalmente, a capacidade da Gestora e da Administradora
de manter a qualidade nos servicos prestados depende em grande parte da capacidade
profissional de seus colaboradores, incluindo a alta administracao, gestores e profissionais
técnicos. Nao ha garantia de sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar o
quadro da Gestora e da Administradora, assim como nao ha garantia de manutencao dos
atuais integrantes em seus quadros. A perda dos servicos de qualquer dos membros da alta
administracao, gestores e profissionais técnicos, ou a incapacidade de atrair e manter
pessoal adicional, podera causar um efeito adverso relevante na capacidade de prestacéo
de servicos pela Gestora e pela Administradora.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a concentracdo e pulverizacdo

Conforme dispde o0 Regulamento, nao ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacao em que um unico Cotista
venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao
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expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacdées sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou
dos Cotistas minoritarios. Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de
competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas
por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovacao pela
auséncia de quérum de instalacao (quando aplicavel) e de deliberacao em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberacao de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
consequéncias, a liquidacao antecipada do Fundo, afetando o Cotista negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobiliarios. Dessa
forma, deverao ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de
Ativos de Liquidez estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento,
aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento 1& estabelecidas. O risco
da aplicacao no Fundo tera intima relacdo com a concentracao da carteira, sendo que,
guanto maior for a concentracao, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.
Nesse sentido, caso ocorra 0 nao pagamento por parte de emissores e/ou devedores que
representem uma parcela significativa da carteira, os efeitos negativos sobre o patriménio
liquido e a rentabilidade podem ser amplificados. Os riscos de concentracao da carteira
englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo-Alvo em questdo, o
risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado
pelos Cotistas.

Eventuais inadimpléncias relevantes dos ativos integrantes da carteira do Fundo poderao
ser divulgadas ao mercado por meio de comunicado ao mercado ou fato relevante, por meio
do relatorio gerencial elaborado pela Gestora e/ou outras fontes externas aplicaveis,
conforme disposto na regulamentagao vigente, garantindo a transparéncia e a ampla
comunicacao aos Cotistas e ao publico em geral.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desenquadramento passivo involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que a
ensejar o0 desenquadramento passivo involuntario,b a CVM podera determinar a
Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacao de assembleia geral
de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administracao ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro Fundo; ou (iii)
liquidacao do Fundo. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii" acima podera
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afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item "iii" acima, ndo ha como garantir que o preco de
venda dos Ativos Alvo do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como nao had como
assegurar que os Cotistas conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que
possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da importdncia da Gestora e sud substituicdo

A substituicao da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao
financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da
qualificacdo dos servicos prestados pela Gestora, e de sua equipe especializada, para
originacao, estruturacao, distribuicao e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadoldgico dos Ativos Alvo. Assim, a eventual substituicdo da Gestora
podera afetar a capacidade do Fundo de geracao de resultado, ocasionando prejuizos aos
cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo poderd nao dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condicdes
aceitaveis, considerada a discricionariedade da Gestora, que atendam, no momento da
aquisicao, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades
para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de Ativos. A auséncia de
Ativos para aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos aos Ativo Alvo

O Fundo nao tem ativos alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”.
Dessa forma, a Administradora e a Gestora nao tém qualquer controle direto das
propriedades ou direitos sobre propriedades imobiliarias que o Fundo possa vir a ter.
Considerando que o Fundo pode investir em valores mobiliarios e Ativos Alvo que
apresentam seus proéprios riscos, a Administradora e a Gestora podem eventualmente nao
analisar referidos riscos em sua completude, podendo referidos Ativos Alvo, inclusive, ser
alcancados por obrigacdes do originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos de
recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacao extrajudicial, ou em outro
procedimento de natureza similar. Na materializacao de quaisquer dos riscos aqui previstos,
o Fundo e, consequentemente, os Cotistas podem vir a ser negativamente afetados.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos do uso de derivativos

Os Ativos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo sao contratados a taxas pré-fixadas ou pos-
fixadas, contendo condicdes distintas de pré-pagamento. A contratacao, pelo Fundo, de
instrumentos derivativos podera acarretar oscilagdes negativas no valor de seu patrimdénio
liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao fossem utilizados. A
contratacao deste tipo de operagcao nao deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da
Administradora, da Gestora, do Escriturador, de qualquer mecanismo de seguro ou do de
remuneracao das Cotas do Fundo. A contratacao de operacdes com derivativos podera
resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da prestacdo dos servicos de gestdo para outros fundos
de investimento

A Gestora, instituicao responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
presta ou podera prestar servicos de gestao da carteira de investimentos de outros fundos
de investimento que tenham por objeto o investimento em ativos semelhantes aos Ativos
Alvo objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no ambito de sua atuacao na qualidade de
gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por
decidir alocar determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive,
ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que nao é possivel
garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos, o
gue podera afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora poderda sofrer pedido de faléncia ou decretacao de
recuperacao judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervencao e/ou
liquidacao extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipoteses em que a sua substituicao devera
ocorrer de acordo com o0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal
substituicdo nao aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar
perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de inexisténcia de quorum nas deliberacoes a serem tomadas pela Assembleia
Geral de Cotistas

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO

PATRIA

Determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral somente serao
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobiliario tendem a possuir numero elevado de Cotistas, € possivel que determinadas
matérias que dependam de quérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacao pela
auséncia de quérum de instalacao (quando aplicavel) e de deliberacao em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberacao de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
consequéncias, a liquidacao antecipada do Fundo.

Adicionalmente, ainda que Cotistas minoritarios manifestem votos em contrario a ordem do
dia objeto da assembleia geral, as matérias objeto da deliberacao podem vir a ser aprovadas
desde que o quérum minimo seja atendido. Nessa hipodtese, a ordem do dia sera aprovada e
os Cotistas minoritarios serao afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora;
(b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas
ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus soécios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na
hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliagcao de bens de sua propriedade que
concorram para a formacdo do patriménio do Fundo; (f) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo, exceto quando (i) forem os unicos Cotistas do Fundo, as
pessoas mencionadas nos itens "A" a “D"; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
Cotistas do Fundo, manifestada- na propria assembleia ou em instrumento de procuragao
gue se refira especificamente a assembleia que se dara a permissao de voto; e (iii) todos os
subscritores de Cotas forem conddéminos de bem com quem concorreram para a
integralizacao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei 6.404, conforme o paragrafo 2° do artigo 12 da
Instrucao CVM 472. Tal restricao de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas
letras “a" a "f", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias
que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que sao objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serao deliberadas quando aprovadas por: (i) 25%
(vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100
(cem) cotistas. Tendo em vista que Fll tendem a possuir numero elevado de cotistas, é
possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de
quorum de instalacao (quando aplicavel) e de votacao de tais assembleias e, caso isso
aconteca, os Cotistas serao afetados negativamente.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
Participacdo de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de
Alocacao, sem qualquer limitacdo em relacdo ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar
eventuais Cotas do Lote Adicional), os Documentos de Aceitacao das Pessoas Vinculadas
serao cancelados, nao se aplicando: (i) as instituicées financeiras contratadas como
formadores de mercado; (ii) aos gestores de recursos e demais entidades ou individuos
sujeitos a regulamentacao que exija a aplicacao minima de recursos em fundos de
investimento para fins da realizacao de investimentos por determinado tipo de investidor,
exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de aplicagao minima
de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocacao para as pessoas
vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores mobiliarios
inicialmente ofertada. A participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a
quantidade de Novas Cotas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Novas Cotas
posteriormente no mercado secundario; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. A
Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider nao tém como garantir que o investimento
nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas
nao optardo por manter suas Novas Cotas fora de circulacdo, o que podera reduzir a
liquidez as Cotas no mercado secundario e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacao os Investidores nao integralizem as Novas Cotas conforme
seus respectivos Documentos de Aceitacao enviados, o Montante Minimo da Oferta podera
nao ser atingido, podendo, assim, resultar em nao concretizacao da Oferta. Nesta hipotese,
os Investidores incorrerao nos mesmos riscos apontados em caso de nao concretizacao da
Oferta.

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

No caso de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas pela liguidacao antecipada do
Fundo, os Cotistas poderao receber Ativos Alvo em regime de condominio civil. Nesse caso:
(a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em funcao do
condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a alienacao de tais direitos por
um Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcao da iliquidez de tais direitos, em
qualquer hipdtese, os Cotistas serao afetados negativamente.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO

PATRIA

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Propriedade da Cota em contraposicdo a propriedade dos titulos e valores mobilidarios

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordindria dos ativos

Os Ativos Alvo poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizacao extraordinaria. Tal situacao pode acarretar o desenquadramento
da carteira do Fundo em relacao aos critérios de concentracao. Nesta hipdtese, podera
haver dificuldades na identificacao pela Gestora de Ativos Alvo que estejam de acordo com
a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora podera nao conseguir reinvestir os
recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o
patrimdénio do Fundo e a rentabilidade das Novas Cotas, afetando negativamente os
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo nao tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacoes, a
Administradora, conforme recomendacdes da Gestora, podera deliberar por realizar novas
emissoes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de
Cotistas, desde que limitadas ao valor do capital autorizado, ou, conforme o caso, podera
convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela
aprovacao da emissao de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de
recursos ao Fundo. Os Cotistas que nao aportarem recursos serao diluidos.

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

No caso de realizacao de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdées de novas cotas depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o
Cotista nao tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
diluicdo de sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo
reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de
terem a sua participacao no capital do Fundo diluida.
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Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente de alteracoes do Regulamento

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco em funcdo da auséncia de andlise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolucdo CVM 160, de
modo que os seus documentos nao foram objeto de analise prévia por parte da CVM ou da
ANBIMA. Os Investidores interessados em investir nas Novas Cotas devem ter
conhecimento sobre 0s riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente
para conduzir sua propria pesquisa, avaliacao e investigacao independentes sobre a
situacao financeira e as atividades do Fundo. Tendo isso em vista, a CVM e/ou a ANBIMA
poderdo analisar a Oferta a posteriori, podendo fazer eventuais exigéncias e, inclusive,
solicitar o seu cancelamento, conforme o caso, o que podera afetar os Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desapropriacdo

Ha possibilidade de ocorréncia de desapropria¢cao, parcial ou total, dos imoveis atrelados
aos Ativos Alvo de propriedade do Fundo, excepcionalmente nos casos de renegociacao de
saldos devedores dos Ativos Alvo e/ou de excussao de garantias reais ou pessoais
relacionadas aos Ativos Alvo, por decisao unilateral do poder publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico, o que implicara na perda da propriedade de tais
imoveis pelo Fundo, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas e, consequentemente, causar prejuizos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos ambientais

Os Ativos Alvo, bem como demais iméveis que venham a integrar a carteira do Fundo
(incluindo seus proprietarios e locatarios), excepcionalmente nos casos de renegociacao de
saldos devedores dos Ativos Alvo e/ou de excussao de garantias reais ou pessoais
relacionadas aos Ativos Alvo, e os valores mobiliarios que integram a carteira do Fundo
podem ter sua rentabilidade atrelada a exploracao de imdveis sujeitos a riscos decorrentes

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO
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de: (i) legislacao, regulamentacao e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como
licenciamento ambiental efou autorizacdo ambiental para operacao de suas atividades e
outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacao de tratamento de efluentes,
antenas de telecomunicacdes, geracao de energia, entre outras), autorizacdo para o
uso/intervencao de recursos hidricos (para captacao de agua ef/ou lancamento de
efluentes), autorizacdo para manuseio de produtos quimicos controlados (emitida pelas
Policia Civil, Policia Federal e Exército), autorizacao para supressao de vegetacao efou
intervencao em areas ambientalmente protegidas e descarte adequado de residuos sdlidos;
(ii) passivos ambientais relacionados a contaminacao de solo e agua subterranea, bem
como medidas relacionadas ao seu gerenciamento de solo e dguas subterraneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com
possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que podem compor o portfélio do Fundo;
(iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicado dos
Ativos Alvo, bem como dos demais imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo que
pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicao de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacao
ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao a restricées legislativas relativas a
questoes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcoes, restricoes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia
destes eventos e seus resultados na rentabilidade ou no valor de mercado iméveis e/ou dos
titulos detidos pelo Fundo pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o0 valor de negociacao das Cotas.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem tambeém editar
novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagcbes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imodveis a
gastar recursos adicionais na adequacao ambiental, inclusive obtencao de licencas
ambientais para instalacOes e equipamentos de que nao necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissao ou renovacao das licencas e autorizacdes necessarias para o
desenvolvimento dos negocios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negoécios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatarios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com os
aluguéis ou prestacdes dos imoveis. Ainda, em funcao de exigéncias dos 6rgaos
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais
imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode
afetar negativamente o patrimbénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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A diligéncia juridica foi realizada com escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido no ambito da Oferta teve escopo restrito, limitado a
verificacao da veracidade das informacdes constantes do Material Publicitario. Portanto,
nao foi realizada até o presente momento analise da documentacdo e do estado de
potenciais ativos a serem adquiridos pelo Fundo que podem, apds processo de diligéncia a
ser conduzido futuramente, revelar passivo financeiro, ambiental, legal ou estrutural,
ocasionando despesas inesperadas ou até mesmo inviabilizando a aquisicao de referidos
ativos por parte do Fundo, o que podera ser determinado discricionariamente pela Gestora.
Portanto, o processo de diligéncia futuro pode nao ser concluido de forma satisfatoria as
partes e identificar outros passivos nao descritos no Material Publicitario. A ndo aquisicao
dos ativos ou materializacao de potenciais passivos nao considerados no Estudo de
Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos
imoveis cuja exploracdo esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pelo Fundo, o que
podera dificultar a capacidade de alienar, renovar as locacées ou locar espacos para
novos inquilinos

O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as que
se situam os imoveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo,
excepcionalmente nos casos de renegociacao de saldos devedores dos Ativos Alvo e/ou de
excussao de garantias reais ou pessoais relacionadas aos Ativos Alvo, podera impactar a
capacidade de alienacao, locacao ou de renovacao da locacao de espacos de tais imoéveis
em condi¢cdes favoraveis, o que podera impactar negativamente os rendimentos e o valor
dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados, podendo gerar
também uma reducao na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas, causando prejuizos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Inexisténcia de rendimento pré-determinado

O Fundo n&o tem histérico de operacdes nem registro de rendimentos determinados. E
incerto se o Fundo gerara algum rendimento dos seus investimentos, sendo certo que tal
rendimento nao € garantido aos Cotistas pela Administradora, pelaGestora, pelo FGC -
Fundo Garantidor de Créditos ou por qualquer mecanismo de seguro. Dessa forma, os
Investidores estao sujeitos ao risco de nao obter rendimento ou obter rendimento menor do
que pretendiam com o investimento nas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco da marcacdo a mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser investimentos ou aplicacdes de
medio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa
liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor para os fins da contabilidade do
Fundo é realizado via marcacao a mercado, ou seja, seus valores serao atualizados
diariamente e contabilizados pelo preco de negociacao no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Desta forma, a realizacao da
marcacao a mercado dos ativos componentes da carteira do Fundo visando o calculo do
patriménio liquido deste, pode causar oscilacées negativas no valor das Cotas, inclusive ao
longo do dia, cujo calculo é realizado mediante a divisdao do patriménio liquido do Fundo
pela quantidade de Novas Cotas emitidas até entao, sendo que o valor de mercado das
Cotas de emissao do Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.
Dessa forma, as Cotas do Fundo poderao sofrer oscilagcdes negativas de preco, o que pode
impactar negativamente na negociacao das Cotas no mercado secundario. Ainda, existe o
risco de que em caso de venda de ativos integrantes da carteira de ativos do Fundo e
distribuicdo aos Cotistas o valor a ser distribuido ao Cotista ndo corresponda ao valor que
este aferiria em caso de venda de suas Cotas no mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de diluicdo

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicao de novas Cotas de fundo
de investimento que j& se encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores
de Cotas, os Investidores que aderirem a Oferta estao sujeitos de sofrer diluicao imediata no
valor de seus investimentos, caso o Preco de Emissao seja superior ao valor patrimonial das
Cotas no momento da realizagao da integralizacao das Novas Cotas, o que pode acarretar
perdas patrimoniais aos Cotistas. O Fundo podera realizar novas emissées de Cotas com
vistas ao aumento de seu patriménio e financiamento de investimentos, e nesse sentido,
caso os Cotistas nao exercam o seu direito de preferéncia na subscricao de novas Cotas,
podera existir uma diluicdo na sua participacao, enfraquecendo o poder decisorio destes
Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a assembleia geral de Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de exposicdo associados d locacdo e venda de imoveis

Os imoveis que venham a integrar a carteira do Fundo, excepcionalmente nos casos de
renegociacao de saldos devedores dos Ativos Alvo e/ou de excussao de garantias reais ou
pessoais relacionadas aos Ativos Alvo, ou que lastreiam ou garantem os investimentos do
Fundo podem ser afetados pelas condigcdes do mercado imobiliario local ou regional, e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcao de tributos e tarifas publicas; e (ii) da
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interrupcao ou prestacao irregular dos servigcos 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, o que podera causar prejuizos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de o Fundo vir a ter patrimoénio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar
aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo
e qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patriménio liquido negativo culminara na
necessidade de os cotistas serem chamados a deliberar aportes adicionais de capital no
Fundo, caso a Assembleia Geral de Cotistas assim decida e na forma prevista na
regulamentacao, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com
suas obrigacdes financeiras. Nao had como garantir que tais aportes serdo realizados, ou
ainda, que apos a realizacao de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade
aos cotistas, de forma que o Cotista podera ser negativamente afetado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relacionado ao periodo de exercicio do Direito de Preferéncia e Periodo de Coleta
de Intencées de Investimento serem concomitantes

Considerando que o Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento estard em curso
concomitantemente com o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Documento de
Aceitacdo enviado(a) pelos Investidores somente sera acatado(a) até o limite maximo de
Novas Cotas remanescentes apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, conforme divulgado no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia (conforme abaixo definido), observado, ainda, o critério de rateio
da Oferta e a possibilidade de Distribuicdo Parcial. Neste caso, os Investidores que ja
tenham realizado o pagamento das Novas Cotas terao referidos valores devolvidos com
base no Preco de Emissao, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores. Dessa
forma, nao havera qualquer rentabilidade sobre referidos recursos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de formalizacéo das garantias atreladas dos Ativos

As eventuais garantias outorgadas no ambito das operacdOes dos Ativos deverao atender
aos critérios legais e regulamentares estabelecidos para sua regular emissao e
formalizacao. Falhas na elaboracao e formalizagao das respectivas garantias, de acordo
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com a legislacao aplicavel, e no seu registro cartério competente podem afetar os eventos
relacionados a eventual execucao das respectivas garantias e, consequentemente, afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco em funcdo da auséncia de andlise prévia pela CVM

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolu¢cao CVM 160, de
modo que o Prospecto os demais documentos da Oferta ndao foram, nem serdao objeto de
analise prévia por parte da CVM. Os Investidores interessados em investir nas Novas Cotas
devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de
capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliacdo e investigacao
independentes sobre a situacao financeira e as atividades do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “"FATORES DE RISCO"



MATERIAL PUBLICITARIO

PATRIA™

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANEXO AO PROSPECTO

ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE "FATORES DE RISCO"”


https://www.vbirealestate.com/
https://www.vbirealestate.com/
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