genial PATRIA

FATO RELEVANTE - Principais Termos e Condi¢6es da 52 Emissao

PATRIA RENDA URBANA — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CNPJ n° 29.641.226/0001-53

Cdédigo Cadastro CVM: 318006

Cddigo negociagao B3: HGRU11

BANCO GENIAL S.A., sociedade com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n2 228, 92 andar, Botafogo, CEP 22.250-906, com filial na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.400, 82 andar, CEP 04.538-132, inscrita
no CNPJ sob o n? 45.246.410/0001-55, na qualidade de administradora do PATRIA RENDA URBANA
— FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o
n229.641.226/0001-53 (“Fundo”), e coordenador lider da oferta publica de distribui¢do primaria, sob
o rito de registro automatico de distribuicdo, de cotas da 52 emissdo do Fundo (“Administradora” ou

“Coordenador Lider”), vem informar aos cotistas e ao mercado em geral que:

a. Por meio da Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas do Fundo, realizada em 25 de
julho de 2023, cuja ata se encontra devidamente registrada perante o 92 Oficial de
Registro de Titulos e Documentos da Comarca de S3o Paulo, sob o n2 1.423.110 (“Ata de
Aprovacdo”), foi aprovada: (i) a emissao e a oferta publica de distribuicdo primaria de, no
minimo, 242.896 (duzentos e quarenta e dois mil, oitocentos e noventa e seis) e, no
maximo, 9.715.812 (nove milhdes, setecentos e quinze mil, e oitocentos e doze) cotas da
52 emissao (“Cotas” ou “Cotas da 52 Emissdo”), em série Unica (“52 Emissdo”), pelo valor
unitario de RS 123,51 (cento e vinte e trés reais e cinquenta e um centavos) (“Valor de
Emissdo por Cota”), perfazendo a oferta o valor total de até RS 1.199.999.940,12 (um
bilhdo, cento e noventa e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e
guarenta reais e doze centavos) (“Valor da Oferta”), observado que o Valor da Oferta nao
inclui o Custo Unitario de Distribuicao (conforme abaixo definido), destinado a arcar com
os custos da 52 Emissdo, equivalente a 2,15% (dois inteiros e quinze centésimos por
cento) incidente sobre o Valor de Emissdo por Cota, no valor de RS 2,66 (dois reais e
sessenta e seis centavos) por Cota, correspondente ao quociente entre o valor dos gastos
da distribuicdo primaria das Cotas da 52 Emissdo e o Valor da Oferta (“Custo Unitdrio de
Distribuicdo”). Considerando o Custo Unitario de Distribuicdo, o montante da 52 Emissao
serd de até RS 1.225.844.000,04 (um bilhdo, duzentos e vinte e cinco milhdes, oitocentos
e quarenta e quatro mil e quatro centavos); e (ii) seus principais termos e condi¢des
(“Oferta”).

b. A Oferta sera realizada no Brasil, com a intermediacdo do Coordenador Lider, com
melhores esforgos de colocagdo, sob o rito de registro automatico de distribuigao,
conforme procedimentos previstos na Resolucdo da Comissdo Valores Mobilidrios



(“CVM”) n2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada e em vigor (“Resolucdo
CVM n2175/22"), e na Resolugdo CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
e em vigor (“Resolucdo CVM n? 160/22”), e contando, ainda, com a participa¢do de
instituicdes participantes do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, também
atuando em regime de melhores esforgos de colocagdo para colocagdo das Cotas junto a

cotistas que exer¢gam seu respectivo Direito de Preferéncia, Direito de Subscri¢cao das
Sobras, Direito de Subscricdo de Montante Adicional, bem como para a colocacao das
Cotas Remanescentes, se houver, exclusivamente junto aos Investidores Nao
Institucionais (“Participantes Especiais” e, quando em conjunto com o Coordenador Lider,
as “InstituicGes Participantes da Oferta”). Os Participantes Especiais que aderirem a
Oferta serdo identificados em comunicado ao mercado a ser divulgado pelo Fundo.

A data de inicio da Oferta foi divulgada mediante a divulgacdo do anuncio de inicio, em
conformidade com o previsto no artigo 59 da Resolugdo CVM n? 160/22 (“Anuncio de
Inicio”). O prazo de distribuicdo das Cotas da Oferta é de até 180 (cento e oitenta) dias
contados a partir da divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos termos da Resolu¢gdo CVM n?
160/22, ou até a data da divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta (“Anuncio de
Encerramento”), o que ocorrer primeiro, observado que o Coordenador Lider poderd
encerrar a Oferta a qualquer momento, desde que atingido o Valor Minimo (conforme
abaixo definido), mediante divulgacdo do Anuncio de Encerramento (“Prazo de

Distribuicdo”).

A Oferta é destinada exclusivamente a investidores profissionais, assim definidos nos
termos do Artigo 11 da Resolucdo da CVM n2 30, de 11 de maio de 2021 (“Investidores”)
e compreende (i) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, que n3do sejam Investidores Institucionais e formalizem Ordens de
Investimento junto a uma Unica Participante Especial da Oferta, inexistindo recebimento
de reserva ou limites maximos de investimento, observado o Investimento Minimo
(respectivamente “Oferta Ndo Institucional” e “Investidores Ndo Institucionais”); e (ii)

investidores que sejam fundos de investimento, fundos de pensao, entidades autorizadas
a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizacdo e investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que formalizem Ordem de Investimento junto ao
Coordenador Lider, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de
investimento, observado o Investimento Minimo (respectivamente “Oferta Institucional”

e “Investidores Institucionais”). Ndo obstante, os cotistas do Fundo na Data Base (abaixo

definido), conforme indicada no cronograma tentativo da Oferta previsto neste Fato
Relevante, poderao participar da Oferta para fins de exercicio do Direito de Preferéncia,
do Direito de Subscricdo de Sobras e do Direito de Subscricdo de Montante Adicional
(conforme abaixo definidos), independentemente de sua qualificacdo. No ambito da
Oferta ndo sera admitida a aquisicdo das Cotas da 52 Emissdo por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolucao da CVM n2 11, de 18 de novembro de 2020,
conforme alterada e em vigor.



Serd admitida a distribuicdo parcial (“Distribuicdo Parcial”), caso captado o valor minimo
de RS 30.000.084,96 (trinta milhdes, oitenta e quatro reais e noventa e seis centavos),
equivalentes a 242.896 (duzentos e quarenta e dois mil, oitocentos e noventa seis) Cotas,
sem considerar o Custo Unitdrio de Distribui¢cdo (“Valor Minimo”), sendo que, uma vez
atingido o Valor Minimo, o Coordenador Lider podera decidir por reduzir o Valor da
Oferta até um montante equivalente a qualquer montante entre o Valor Minimo e o Valor
da Oferta, hipdtese na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento e todas
as Ordens de Investimento recebidas serdo liquidadas em sua integralidade. Assim, a
Oferta nao sera cancelada caso, até o final do Prazo de Distribuigdo, seja subscrito o Valor
Minimo. Caso tenham sido subscritas Cotas que correspondam ao Valor Minimo, mas nao
correspondentes ao Valor da Oferta, somente as Cotas nao subscritas serdo canceladas,
mantida a Oferta no valor correspondente a efetiva subscricdo de Cotas. As Cotas que
ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Distribuicdo serdo
canceladas.

A quantidade de Cotas da 52 Emissdo, acima prevista, podera ser aumentada até uma
guantidade que ndo exceda em 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada, ou seja em até 2.428.953 (dois milhGes, quatrocentos e vinte e oito
mil, novecentos e cinquenta e trés) Cotas, correspondentes a RS 299.999.985,03
(duzentos e noventa e nove milhGes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e
oitenta e cinco reais e trés centavos) (“Lote Adicional”), sem considerar o Custo Unitario
de Distribuicdo, por decisdao da Administradora, em conjunto com o Gestor, até a data de
encerramento da Oferta, ndo sendo necessdria qualquer aprovacdo adicional. Caso seja
exercida a op¢do de Lote Adicional, serdo aplicadas as mesmas condi¢des e prec¢o das
Cotas inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas sera conduzida sob o regime de
melhores esforcos de colocacao.

Quando da subscricdo e integralizacdo das Cotas da 52 Emissdo pelos Investidores e/ou
pelos cotistas do Fundo que exercerem o Direito de Preferéncia, o Direito de Subscri¢ao
de Sobras e/ou Direito de Subscricdo de Montante Adicional, o Valor de Emissdo por Cota
serd acrescido do Custo Unitério de Distribuicdo de RS 2,66 (dois reais e sessenta e seis
centavos), de modo que o preco de aquisicdo por Cota da 52 Emissdo a ser pago pelo
Investidor ou cotista do Fundo, conforme o caso, sera de RS 126,17 (cento e vinte e seis
reais e dezessete centavos), equivalente ao Valor de Emissdo por Cota acrescido do Custo
Unitdrio de Distribuicdo (“Preco de Aquisicdo”).

Caso, ap0s a data de liquidacdo da Oferta, seja verificado que o valor total arrecadado
com o Custo Unitadrio de Distribuicdo é (1) insuficiente para cobrir os gastos da
distribuicdo primaria das Cotas da 52 Emissdo, a Administradora devera arcar com o valor
remanescente; ou (2) superior ao montante necessario para cobrir os gastos da
distribuicdo primadria das Cotas da 52 Emissdo, o saldo remanescente arrecadado serd
destinado para o Fundo.



Nos termos do pardgrafo 52, do artigo 10 do Anexo Descritivo do Regulamento do Fundo
(“Anexo Descritivo” e “Regulamento”), a 52 Emissdo sera realizada com a outorga do
direito de preferéncia aos cotistas do Fundo na Data Base (conforme abaixo definido), na
subscri¢ao das cotas da 52 Emissao, na propor¢ao do nimero de Cotas de sua titularidade
na Data Base (“Direito de Preferéncia”). A data base para a defini¢ao dos cotistas titulares
do exercicio do Direito de Preferéncia é a data indicada no cronograma tentativo da
Oferta, prevista neste Fato Relevante, sendo certo que, apds o fechamento do mercado
em referida data, serd verificada a relagdo de cotistas que poderdo exercer o Direito de
Preferéncia, bem como o nimero de Cotas da 52 Emissdo que cada cotista poderd
subscrever, sendo o Direito de Preferéncia assegurado aos cotistas, cujas cotas estejam
integralizadas no 52 (quinto) Dia Util contado da data de divulgacdo do Antncio de Inicio
(“Data Base”). O Direito de Preferéncia podera ser exercido pelos cotistas em uma Unica
oportunidade, total ou parcialmente, em relacdo a totalidade das Cotas da 52 Emissao,
dentro do prazo previsto no cronograma tentativo da Oferta, abaixo (“Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia”), conforme aplicacdo do fator de proporcao
equivalente a 0,52784799769 para cada 1 (uma) Cota detida na Data base (“Fator de
Proporcdo para Direito de Subscricdo de Cotas”). Caso a quantidade de Cotas da 52
Emissdo cuja subscricdo o cotista fizer jus ndo perfaca um ndmero inteiro, havera
arredondamento para baixo (ndo serdo consideradas as casas decimais, mantendo-se
apenas o numero inteiro), ndo havendo possibilidade de subscricio de Cotas da 52
Emissdo fracionarias. Os cotistas ndo poderdo negociar seus respectivos Direitos de
Preferéncia, conforme aprovado na Ata de Aprovacao da Oferta.

Os cotistas que desejarem exercer seu Direito de Preferéncia, respeitado o Fator de
Proporg¢ao para Direito de Subscricdo de Cotas, deverdao observar os procedimentos para
exercicio cabiveis perante a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) ou o escriturador do
Fundo (“Escriturador”), conforme o caso, observados os procedimentos previsto neste
Fato Relevante, quais sejam: (i) para exercicio do Direito de Preferéncia perante a B3, os
cotistas deverdo procurar os seus agentes de custddia para a subscri¢ao e integralizacao
das Cotas e mais informacdes; e (ii) para exercicio do Direito de Preferéncia perante o
Escriturador, os detentores do Direito de Preferéncia deverdo observar os seguintes
procedimentos operacionais: (a) o Cotista devera possuir o cadastro regularizado junto
ao Escriturador; e (b) devera ser enviado o comprovante de integralizacdo ao Escriturador
até o término do prazo referido acima. Para entrar em contato com a Central de
Atendimento a investidores, utilizar os canais e telefones indicados a seguir:
escrituracao@genial.com.vc e middleadm@genial.com.vc; (11) 2920-8379 e (11) 3206-
8269. Os cotistas deverao, ao exercer o seu Direito de Preferéncia, indicar seu interesse
no exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras (abaixo definido). Os Cotistas poderao
exercer seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia, observado que: (a) até o 92 (nono) Dia Util subsequente a data
de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, conforme cronograma
constante dos Documentos da Oferta, tal direito devera ser exercido junto a B3, por meio
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de seu respectivo agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos
operacionais da B3; ou (b) até o 102(décimo) Dia Util subsequente & data de inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, conforme cronograma constante dos
documentos da Oferta, tal direito devera ser exercido junto ao Escriturador.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e ndao havendo a colocagdo da
totalidade das Cotas da 52 Emissdao, serd conferido aos cotistas do Fundo que, ao
exercerem o seu Direito de Preferéncia, indicaram seu interesse no exercicio do Direito
de Subscri¢ao das Sobras, a prioridade para a subscricdo de eventuais Cotas da 52 Emissao
restantes (respectivamente, “Sobras” e “Direito de Subscricdao das Sobras”), sendo que:
(i) o periodo para exercicio do Direito de Subscrigao das Sobras sera de, no minimo, 5
(cinco) dias uteis e corresponde ao prazo indicado no cronograma tentativo da Oferta,
abaixo (“Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras”); (ii) fardo jus ao
exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras os cotistas que manifestarem sua intencao
durante o exercicio do Direito de Preferéncia; e (iii) o percentual maximo de Sobras a que
cada cotista terd Direito de Subscricdo das Sobras sera equivalente ao fator de propor¢ao,
indicado por meio de comunicado ao mercado a ser divulgado pela Administradora
referente ao encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o qual sera
o resultado da divisdo entre (a) o nimero de Cotas da 52 Emissdo restantes na Oferta
apos o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e (b) a quantidade
de Cotas da 52 Emissdao subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia por cotistas elegiveis que, no ato do exercicio do Direito de Preferéncia,
incluiram sua intencdo em participar do Direito de Subscricdo das Sobras, observado que,
caso a quantidade de Cotas da 52 Emissao cuja subscricdao o cotista fizer jus nao perfaca
um numero inteiro, haverd arredondamento para baixo (ndo serdo consideradas as casas
decimais, mantendo-se apenas o numero inteiro), ndo havendo possibilidade de
subscricao de Cotas da 52 Emissado fracionarias.

Os cotistas que desejarem exercer seu Direito de Subscricdo das Sobras, respeitada a
proporcionalidade mencionada acima, deverdo observar os procedimentos para
exercicio cabiveis perante a B3 ou o Escriturador, conforme o caso, quais sejam: (i) para
exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras perante a B3, os cotistas deverao procurar
os seus agentes de custddia para a subscricdo e integralizacdo das Cotas e mais
informacdes; e (ii) para exercicio do Direito de Subscricio das Sobras perante o
Escriturador, os cotistas deverdo observar os seguintes procedimentos operacionais: (a)
o Cotista devera possuir o cadastro regularizado junto ao Escriturador; e (b) devera ser
enviado o comprovante de integralizacdo ao Escriturador até o término do prazo referido
acima. Para entrar em contato com a Central de Atendimento a investidores, utilizar os
canais e telefones indicados a seguir: escrituracao@genial.com.vc e
middleadm@genial.com.vc; (11) 2920-8379 e (11) 3206-8269, observado ainda o
disposto no item (n) abaixo. Os cotistas poderdo exercer seu Direito de Subscri¢cdo das
Sobras, total ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Subscricao
das Sobras, observado que: (a) até o 42 (quarto) Dia Util subsequente a data de inicio do
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Periodo de Exercicio do Direito Subscricdo das Sobras, conforme cronograma constante
dos Documentos da Oferta, tal direito devera ser exercido junto a B3, por meio de seu
respectivo agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da
B3; ou (b) até o 52 (quinto) Dia Util subsequente a data de inicio do Periodo de Exercicio
do Direito de Subscricao das Sobras, conforme cronograma constante dos documentos
da Oferta, tal direito devera ser exercido junto ao Escriturador.

Os cotistas que exercerem seu Direito de Preferéncia junto a B3 somente poderdo exercer
seu Direito de Subscri¢ao das Sobras junto a B3. Os cotistas que exercerem seu Direito de
Preferéncia junto ao Escriturador somente poderao exercer seu Direito de Subscri¢cao das
Sobras junto ao Escriturador. Os cotistas ndo poderdo negociar ou ceder seus respectivos
Direitos de Subscri¢ao das Sobras.

Cada cotista deverd indicar, concomitantemente a manifestacdo do exercicio de seu
Direito de Subscri¢ao das Sobras, se tem interesse na subscri¢ao das Sobras ndo colocadas
(“Montante Adicional”), especificando a quantidade de cotas adicionais que gostaria de
subscrever, limitada ao total das Sobras (“Direito de Subscricao de Montante Adicional”).
N3o havendo a colocag¢dao da totalidade das Sobras, o saldo restante de Cotas da 52

Emissdo serd alocado para atendimento dos Montantes Adicionais solicitados pelos
cotistas que tenham exercido seu respectivo Direito de Subscricdo das Sobras e que
tenham declarado intencdo de exercer o Direito de Subscricdo de Montante Adicional,
sendo certo que, em caso de excesso de demanda, serd realizada a alocac¢ao
discriciondria, a critério da Administradora, e sob orientacdao do Gestor, das Cotas entre
os cotistas que exerceram o Direito de Subscricao de Montante Adicional.

A integralizacdo das Cotas subscritas durante o periodo de exercicio do Direito de
Subscricdo de Montante Adicional serd realizada na data de liquidacdo do Direito de
Subscricao das Sobras, conforme indicada no cronograma tentativo da Oferta previsto
neste Fato Relevante, e observara os procedimentos indicados neste Fato Relevante,
sendo certo que o respectivo agente de custddia sera o responsavel por informar ao
Cotista se o seu pedido foi atendido bem como as quantidades a serem liquidadas na data
de liquidacdo do Direito de Subscricdo de Sobras. Os cotistas ndo poderdo negociar ou
ceder seus respectivos Direitos de Subscricao de Montante Adicional.

Nos termos do artigo 75 da Resolugdo CVM n? 160/22, ndo serd dada a opg¢do ao
Investidor, no ambito da Oferta e/ou dos Cotistas, no exercicio do Direito de Preferéncia,
Direto de Subscricdo das Sobras ou Direito de Subscricdo de Montante Adicional, de
condicionar a sua adesdo a que haja distribuicdo do Valor da Oferta ou de uma
guantidade ou montante financeiro maior ou igual ao Valor Minimo e menor que o Valor
da Oferta.

Apods a liquidacdo das Cotas subscritas em razdo do exercicio do Direito de Subscricdo das
Sobras e Direito de Subscricio de Montante Adicional, as cotas remanescentes serdao



distribuidas pelo Coordenador Lider e pelas Participantes Especiais, no ambito da Oferta
(“Cotas Remanescentes”), durante o periodo de subscricio de Cotas Remanescentes,
conforme indicado no cronograma da Oferta, abaixo (“Periodo de Subscricdo de Cotas
Remanescentes”).

Exceto no tocante ao exercicio do Direito de Preferéncia, do Direito de Subscricdo das
Sobras e do Direito de Subscricao de Montante Adicional pelos cotistas do Fundo, cada
Investidor devera apresentar pedido de subscricdo de, pelo menos, 100 (cem) Cotas da
52 Emissdo (“Investimento Minimo”), equivalente ao valor de RS 12.351,00 (doze mil,
trezentos e cinquenta e um reais), sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuicdo. A
guantidade de Cotas da 52 Emissdo efetivamente alocada ao Investidor podera ser
inferior ao Investimento Minimo acima referido em caso de excesso de demanda e
realizagdo de rateio.

Durante o Periodo de Subscri¢cao de Cotas Remanescentes, o Investidor Ndo Institucional,
inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, interessado em subscrever as novas
Cotas objeto da Oferta devera apresentar a uma uUnica Participante Especial sua Ordem
de Investimento. Caso o Investidor Ndo Institucional venha a apresentar mais de uma
Ordem de Investimento, tais pedidos serao considerados de forma cumulativa desde que
formalizados junto a mesma Participante Especial. As Participantes Especiais serdo
responsaveis pela transmissdao a B3 das ordens acolhidas no ambito das Ordens de
Investimento realizadas por Investidores Nao Institucionais.

Caso o total de novas Cotas objeto das Ordens de Investimento apresentadas pelos
Investidores Nao Institucionais seja inferior a 30% (trinta inteiros por cento) do nimero
total de Cotas Remanescentes (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), todas as
Ordens de Investimento ndo canceladas e processadas com sucesso pelo DDA serdo
integralmente atendidas, e as demais Cotas Remanescentes serdao destinadas aos
Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de
novas Cotas correspondente as Ordens de Investimento exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, as novas Cotas destinadas a Oferta
N3o Institucional serdo rateadas entre os Investidores N3do Institucionais por meio da
divisdo igualitdria e sucessiva das novas Cotas remanescentes destinadas a Oferta Nao
Institucional, ndo sendo consideradas fracées de novas Cotas.

Apds o atendimento das Ordens de Investimento apresentadas pelos Investidores Nao
Institucionais, as novas Cotas Remanescentes objeto da Oferta que ndo forem colocadas
na Oferta N3do Institucional serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores
Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo estipulados valores maximos
de investimento. Caso as Ordens de Investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Cotas Remanescentes apds o atendimento da Oferta
N3o Institucional, o Coordenador Lider, conforme recomendacdo do Gestor, realizara a
alocacdo e rateio entre tais Investidores Institucionais de forma discriciondria.



O cotista que exercer seu Direito de Preferéncia, seu Direito de Subscricdo das Sobras
e/ou seu Direito de Subscricdo de Montante Adicional, bem como o Investidor que
subscrever a nova Cota durante a coloca¢do das Cotas Remanescentes objeto da Oferta,
receberd, na respectiva data liquidacdo, conforme previstas no cronograma tentativo da
Oferta, abaixo, recibo de Cota que nao sera negocidvel. Tais recibos correspondem a
guantidade de novas Cotas por ele adquirida e serdo convertidos em Cotas na data
definida no formulario de liberagdo a ser divulgado depois de, cumulativamente, ser: (i)
divulgado o Anuncio de Encerramento; (ii) divulgado o anuncio da remuneragdo a que
cada um dos recibos de Cota tem direito; e (iii) obtida a autorizacdo da B3, quando as
novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3. Dessa forma, a data da efetiva
conversao dos recibos em Cotas dependera do cumprimento dos requisitos acima
descritos e serd informada em comunicado ao mercado.

O cotista que exercer seu Direito de Preferéncia, seu Direito de Subscricdo das Sobras
e/ou seu Direito de Subscricio de Montante Adicional, bem como o Investidor que
subscrever a nova Cota durante a coloca¢do das Cotas Remanescentes objeto da Oferta,
fara jus ao recebimento de rendimentos que vierem a ser distribuidos pelo Fundo, em
igualdade de condi¢des aos demais cotistas, a partir da conversao dos recibos das Cotas
da 52 Emissdao em Cotas. Durante o periodo em que os recibos das Cotas da 52 Emissao
ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o seu detentor fara jus ao recebimento de
rendimentos (ndo incidentes sobre o valor pago a titulo de Custo Unitario de Distribuicao)
correspondentes ao que for menor entre (a) 77,5% (setenta e sete inteiros e cinco
décimos por cento) da variacao do CDI; e (b) o valor a ser distribuido no respectivo més a
titulo de rendimento das Cotas, calculado pro rata temporis, desde a respectiva data de
liquidacdo (“Rendimentos”);

Caso a Oferta seja cancelada ou revogada por qualquer motivo, inclusive no caso de nao
ser subscrito o Valor Minimo até o final do Prazo de Distribui¢cdo, ou caso o contrato de
distribuicdo assinado entre o Coordenador Lider, o Gestor e o Fundo seja resilido, o
detentor dos recibos de Cota terd devolvidos os valores ja liquidados, acrescidos dos
rendimentos (ndo incidentes sobre o valor pago a titulo de Custo Unitario de Distribuicdo)
correspondentes ao que for menor entre (a) 77,5% (setenta e sete virgula cinco por
cento) da variacdo do CDI; e (b) o valor a ser distribuido no respectivo més a titulo de
rendimento das Cotas, calculados pro rata temporis, desde a Data de Liquidacao
(“Rendimentos”), no prazo de até 40 (quarenta) dias contados da respectiva comunicacao
enviada ao investidor. A data de devolucao dos valores ja liquidados sera informada por
meio de comunicado ao mercado.

Exceto pelas (i) Cotas objeto do exercicio do Direito de Preferéncia, do Direito de
Subscricdo das Sobras e do Direito de Subscricdo de Montante Adicional, e (ii) pelas Cotas
gue venham a ser integralizadas no ambito das AquisicGes (abaixo definidas), as quais
serdo objeto de integralizacdo no Escriturador, nos termos abaixo, as Cotas



aa.

bb.

CC.

Remanescentes serdo subscritas utilizando-se os procedimentos dos sistemas aplicaveis
da B3 na data de liquidagao da Oferta. Os Investidores integralizardo as novas Cotas, a
vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, de acordo
com as normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. As datas de liquidacao
para os Investidores que possuirem créditos liquidos e certos contra o Fundo em
decorréncia das Aquisicdes (abaixo definidas) serdo comunicadas oportunamente por
meio de comunicado ao mercado.

Observadas as disposi¢des do item (aa) abaixo, o pagamento de cada uma das Cotas sera
realizado a vista, em moeda corrente nacional, quando da sua liquidagdo, pelo Valor de
Emissdo por Cota acrescido do Custo Unitdrio de Distribuicdo.

As Cotas da 52 Emissdo que venham a ser integralizadas no ambito das Aquisi¢cdes (abaixo
definidas) poderdo ser integralizadas com créditos, liquidos e certos, detidos contra o
Fundo em decorréncia da Aquisicdes (abaixo definidas), os quais poderdo ser utilizados
para colocacao de ordem de investimento em montante equivalente ao respectivo
crédito detido contra o Fundo ou que seja suficiente para o atingimento do Valor da
Oferta, incluindo a op¢do de Lote Adicional, desde que referidos créditos sejam devidos
pelo Fundo na data de liquidagdo da ordem de investimento, e, neste caso, devera ser
realizada a vista, de acordo com o previsto na Ata de Aprovacdao da Oferta. A
integralizacdo das Cotas nos termos aqui previstos devera ser realizada junto ao
Escriturador do Fundo, fora do ambiente administrado pela B3.

A totalidade das Cotas da 52 Emissdao serdao admitidas para negociacdo no mercado
secundario, exclusivamente no mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela
B3, ambiente no qual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas, observadas as Cotas
porventura liquidadas e custodiadas junto ao Escriturador.

Os recursos a serem obtidos com a 52 Emissdo serdo potencialmente, quando
efetivamente revertidos para o Fundo, utilizados pela Administradora para: (i) aquisicao
de 100% (cem por cento) dos imdveis detidos direta e indiretamente pelo Fundo de
Investimento Imobiliario Succespar Varejo, fundo de investimento imobilidrio constituido
sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n2 27.538.422/0001-71
(“SPVJ” e “Aquisicdo SPVJ”, respectivamente), sendo que, neste caso, devera ser

observada a possibilidade de integralizacdo das Cotas da 52 Emissdo com créditos detidos
contra o Fundo em decorréncia das Aquisicées (conforme abaixo definido), nos termos
da alinea “aa”, acima; (ii) aquisicdo de 100% (cem por cento) dos imdveis detidos direta
e indiretamente pelo Fundo de Investimento Imobilidrio MINT Educacional - Fll, fundo de
investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no
CNPJ sob on?19.872.887/0001-36 (“MINT” e “Aquisicdo MINT”, respectivamente), sendo
gue, neste caso, devera ser observada a possibilidade de integralizacdo das Cotas da 52

Emissdo com créditos detidos contra o Fundo em decorréncia das Aquisicées (conforme
abaixo definido), nos termos da alinea “aa”, acima; (iii) aquisicbes estratégicas que



dd.

obedecam a Politica de Investimentos do Regulamento, que venham a ser negociadas e
celebradas pela Administradora e estejam alinhadas com as estratégias definidas pela
Administradora como mais vantajosas para o Fundo (“Outras Aquisicdes” e, quando em
conjunto com a Aquisicdo SPVJ e a Aquisicdao MINT, denominadas como “Aquisicdes”),
sendo que, neste caso, devera ser observada a possibilidade de integralizagcao das Cotas
da 52 Emissao com créditos detidos contra o Fundo em decorréncia das Aquisi¢es, nos
termos da alinea “aa”, acima; (iv) cumprimento de obrigacdes do Fundo; e (v) reserva de
caixa.

Foi elaborado, pelo PATRIA INVESTIMENTOS LTDA, inscrito no CNPJ sob o n@
12.461.756/0001-17, Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econémica e Financeira
da Oferta, com o objetivo de estimar sua viabilidade financeira para as Cotas a serem
emitidas no ambito da 52 Emissdao, conforme aprovada nos termos da Ata de Aprovagao
(“Estudo de Viabilidade”). A versdo assinada do Estudo de Viabilidade encontra-se anexa
a este Fato Relevante, em seu Anexo I.

O cronograma tentativo abaixo apresenta os principais eventos da Oferta:

Ordem
dos Eventos Data Prevista ¥
Eventos

1. Registro da Oferta na CVM 19/07/2024
Divulgacdo do Anuncio de Inicio e de Fato Relevante sobre a

2. 19/07/2024
Oferta
Divulgacao de Fato Relevante sobre a Data Base e Data Base

3. . . 26/07/2024
do Direito de Preferéncia
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3

4. . 31/07/2024
e no Escriturador
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de

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

6. . . 13/08/2024
Preferéncia no Escriturador

7. Data de Liquidag&o do Direito de Preferéncia 14/08/2024
Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de

8. . o o 14/08/2024
Exercicio do Direito Preferéncia
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo das

9. Sobras e do Direito de Subscricao de Montante Adicional na 15/08/2024
B3 e no Escriturador
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de

10. Subscricdao das Sobras e do Direito de Subscri¢do de Montante 20/08/2024
Adicional na B3
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de

11. Subscricao das Sobras e do Direito de Subscricdo de Montante 21/08/2024

Adicional no Escriturador
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Data de Liquidacdo do Direito de Subscricdo das Sobras e do
12. . . . 27/08/2024
Direito de Subscricdo de Montante Adicional

Divulgagdao do Comunicado de Encerramento do Periodo de

13. Exercicio do Direito de Subscricdo das Sobras e do Direito de 27/08/2024
Subscricao de Montante Adicional

14. Inicio do Periodo de Subscricao de Cotas Remanescentes 28/08/2024
Encerramento do Periodo de Subscricdo de Cotas

15. 03/09/2024
Remanescentes

16. Data de Realizacdo do Procedimento de Alocacdo de Ordens 04/09/2024

17. Data de Liquidacdo da Oferta 10/09/2024

Até 180 (cento e oitenta)

Datas de Liquidacao da Oferta exclusivamente no ambito das )
dias contados da data de

18.  Aquisi¢des®®

. o S divulgacdo do Anuncio de
Data de Divulgacdo do Anuncio de Encerramento

Inicio

(1)

(2)

(3)

(4)

Todas as datas previstas para os eventos futuros sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, suspensées, antecipag¢bes ou
prorrogagdes a critério do Coordenador Lider ou de acordo com os regulamentos da B3, incluindo, mas néo se limitando a possibilidade de
encerramento da Oferta em data anterior ao término do periodo indicado acima. Caso ocorram alteragdes das circunstdncias, cancelamento,
suspensdo, revogagdo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado.

Os recibos de Cotas se converterdo em Cotas, depois de, cumulativamente, ser: (i) divulgado o Andncio de Encerramento; (ii) divulgado o
anduncio da remuneragdo a que cada um dos recibos de Cota tem direito; e (iii) obtida a autorizagéo da B3, quando as novas Cotas passardo
a ser negociadas na B3. A data da efetiva conversdo dos recibos em Cotas dependerd do cumprimento dos requisitos acima descritos e serd
informada aos investidores em comunicado ao mercado.

Datas que a Oferta serd liquidada exclusivamente no dmbito das Aquisigées. Nesta data, os Investidores que possuirem créditos liquidos e
certos contra o Fundo em decorréncia das Aquisigbes deverdo realizar, a vista, a integralizagdo junto ao escriturador do Fundo, fora do
ambiente da B3.

As Datas de Liquidagdo da Oferta exclusivamente no dmbito das Aquisigcdes serdo comunicadas oportunamente por meio de comunicado ao

mercado.

Os termos iniciados em letra mailscula e utilizados neste Fato Relevante, que ndo estejam aqui

definidos, terdo o significado a eles atribuido no Regulamento ou na Ata de Aprovacao da Oferta,

conforme o caso.

Sao Paulo, 19 de julho de 2024.

BANCO GENIALS.A.

Instituicdo Administradora do

PATRIA RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA
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ANEXO | AO FATO RELEVANTE — PRINCIPAIS TERMOS E CONDIGOES DA 52 EMISSAO DO PATRIA
RENDA URBANA — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA

ESTUDO DE VIABILIDADE
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(“Fundo”, “Patria Renda Urbana FIl” ou “HGRU11")
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CNPJ n2 12.461.756/0001-17
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PATRIA

ESTUDO DE VIABILIDADE

Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Economica e Financeira

O presente Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econ6mica e Financeira da Oferta Publica de Distribuigdo Primdria
(“Oferta”) das Cotas da 52 Emissdo (“52 Emissdo”) do Patria Renda Urbana — Fundo de Investimento Imobilidrio —
Responsabilidade Limitada, inscrito no CNPJ sob n? 29.641.226/0001-53 (“Fundo” e “Estudo”) foi elaborado pelo Patria
Investimentos Ltda., inscrito no CNPJ sob n® 12.461.756/0001-17, gestor do Fundo (“Patria” ou “Gestor”), em conjunto
com o Banco Genial S.A., inscrito no CNPJ sob n2 45.246.410/0001-55, instituicdo financeira devidamente autorizada pela
Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”), administrador do Fundo (“Genial” ou “Administrador”)

Para a realizagdo deste Estudo foram utilizadas premissas que tiveram como base fatos histdricos, situagdo atual e,
principalmente, expectativas futuras da economia, mercado imobilidrio e visdo do Patria para o Fundo durante os
proximos periodos. Assim sendo, as conclusdes desse Estudo ndo representam e ndo devem ser consideradas, sob
qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rendimento ou rentabilidade futura. O Patria e o
Administrador ndo podem ser responsabilizados por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos
negocios aqui apresentados.

O objetivo deste Estudo é apresentar os critérios de aquisicdo e elegibilidade dos ativos-alvo da emissdo, bem como
estimar sua viabilidade financeira para as cotas a serem emitidas no ambito da 52 Emissdo do Fundo, conforme aprovada
em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo, realizada em 25 de julho de 2023 (“AGE”).

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.




PATRIA

ESTUDO DE VIABILIDADE
A OFERTA FOI REGISTRADA PERANTE A CVM EM 19 DE JULHO DE 2024, SOB O N2 CVM/SRE/AUT/FII/PRI/ 2024/207.

A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO DO FUNDO E O REGISTRO DA OFERTA DAS COTAS NAO IMPLICAM, POR PARTE
DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A
QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVIGOS, DE SUA
POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM
DISTRIBUIDAS.

Ao considerar a aquisi¢ao de cotas, os potenciais investidores deverao realizar sua propria andlise e avaliagao sobre o
Fundo. E recomendada a leitura cuidadosa do regulamento do Fundo (“Regulamento”), com especial atencdo para as
clausulas relativas ao Objetivo e Politica de Investimentos do Fundo, bem como as que tratem dos Fatores de Risco a
que o Fundo esta exposto, conforme previstos no informe anual do Fundo, nos termos da Resolugdo CVM n2 175, que
pode ser obtido no seguinte enderego: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Regulados”, clicar em
“Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida em “Fundos
Registrados”, digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel, clicar no link do nome do Fundo, acessar o
sistema “Fundos.NET”, selecionar, no campo “tipo”, e, entdo, localizar o “informe anual”) ou no site do Administrador:
https://www.bancogenial.com/pt-BR/AdministracaoFiduciaria/Fund/553/ ou no site do Gestor:
https://realestate.patria.com/ (neste website acessar “Central de Downloads”, clicar em “Relatérios Periddicos”, em
seguida selecionar “HGRU” e localizar o “informe anual”).

O investimento no Fundo apresenta riscos para o investidor. Ainda que o Administrador e o Gestor mantenham sistema
de gerenciamento de riscos das aplicagdes do Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa eliminagdo da possibilidade
de perdas para o Fundo e para os cotistas. Qualquer rentabilidade obtida pelo Fundo ndo representa garantia de
rentabilidade futura. O Fundo ndo conta com garantia do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

As informacGes financeiras gerenciais previstas neste Estudo de Viabilidade devem ser consideradas apenas para fins
informativos, ndo podendo ser utilizadas para qualquer outra finalidade, ndo devem ser consideradas como fundamento
para o investimento nas Cotas e ndo devem substituir a leitura cuidadosa do Regulamento e dos Fatores de Risco.

Este estudo contém declaragGes sobre eventos futuros que ndo sdo dados histdricos. Essas consideracGes sobre eventos
futuros incluem declaragdes, expressas ou implicitas, relativas as expectativas, estimativas, projecGes, opinides e crencas

atuais do Gestor, assim como as premissas nas quais essas declaracGes se baseiam. Palavras como "acredita", "espera”,
"esforca", "antecipa", "pretende", "planeja", "estima", "projeta", "deveria" e "objetiva" e varia¢des de tais palavras e
palavras similares também identificam consideragdes sobre eventos futuros. Tais consideragdes se referem a eventos
futuros e envolvem uma série de riscos conhecidos e desconhecidos, incertezas e outros fatores, incluindo os que estdo
descritos Estudo de Viabilidade e, consequentemente, os resultados reais podem diferir substancialmente e nenhuma

garantia é dada no sentido de que o Fundo ird atingir os retornos pretendidos para seus investimentos.

Além disso, ndo pode haver garantia de que os investimentos nao realizados serdo realizados nos valores apresentados,
ja que os retornos efetivamente auferidos dependerdo, dentre outros fatores, dos resultados operacionais futuros, do
valor dos ativos e das condi¢des de mercado no momento da realizagdo, de quaisquer custos de operagdo correlatos e
do momento e da forma de venda, todos os quais podem diferir das premissas nas quais os valores ora mencionados se
baseiam. Nada aqui contido deve ser considerado como uma previsdo ou projecdo de desempenho futuro. Ndo ha
garantias ou afirmagdes no sentido de que oportunidades de investimento semelhantes estarao disponiveis no futuro ou
gue os Fundo auferira retornos semelhantes sobre tais investimentos.

Pode haver restricdes que se aplicam a revenda dos valores mobilidrios, nos termos da legislacdo aplicavel e em vigor.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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PATRIA

ESTUDO DE VIABILIDADE

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. O FUNDO NAO
CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR DO FUNDO, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER DA OFERTA OU DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS. A PRESENTE OFERTA NAO
CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO.

NAO SERA DEVIDA PELO FUNDO, PELO ADMINISTRADOR, PELO GESTOR E PELO COORDENADOR LIDER DA OFERTA
QUALQUER INDENIZAGAO, MULTA OU PENALIDADE DE QUALQUER NATUREZA, CASO OS COTISTAS NAO ALCANCEM A
REMUNERAGAO ESPERADA COM O INVESTIMENTO NO FUNDO OU CASO OS COTISTAS SOFRAM QUALQUER PREJUIZO
RESULTANTE DE SEU INVESTIMENTO NO FUNDO.

FOI DISPENSADA A DIVULGAGCAO DE UM PROSPECTO PARA A REALIZAGAO DA OFERTA DAS COTAS DA 52 EMISSAO DO
FUNDO, NOS TERMOS DO INCISO | DO ARTIGO 92 DA RESOLUGAO CVM N2 160. A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA
DOS DOCUMENTOS DA OFERTA NEM DE SEUS TERMOS E CONDIGOES.

A OFERTA SERA REGISTRADA NA ANBIMA — ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E
DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO DE ADMINISTRAGAO E GESTAO DE RECURSOS DE
TERCEIROS” VIGENTE.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.




PATRIA

ESTUDO DE VIABILIDADE

1. O Mercado de Varejo e Educacional no Brasil

1.1. Mercado de Varejo

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

O Varejo Ampliado inclui, além de todo o Varejo Restrito — que abrange bens de consumo em geral, incluindo materiais
de construcdo e excluindo veiculos — as concessionarias de veiculos. Também é comum a denominagdo de Varejo
Essencial, composto por lojas que comercializam produtos de uso indispensavel, como supermercados, farmacias e
material de constru¢dao. Como podemos avaliar na tabela abaixo, em 2023, o varejo brasileiro continuou a crescer, com
um desempenho comparavel ao do PIB nacional, sendo que, desde 2016, o desempenho do varejo supera o da economia
no acumulado.

Crescimento do PIB (%) — ultimos 10 anos

4.6%
2.9% 2.9%

— ma B .

-3.5% -3.3% -3.9%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Varejo Restrito e Ampliado (%) — Gltimos 10 anos

M Varejo Restrito (%) M Varejo Ampliado (%)
4.0% 5.0% 3.9% 4.5%
2.2% 2.0% . 2.3% 1.8% 1.2% 1.4% 1.0% 0.9% 1.6% 2.4%

|

-1.7% -1.5%
-4.3%
0,
-8.6% -6.2% -8.7%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Desemprego e Inflagdo (%) — ultimos 10 anos

N Desemprego (%) = INflagdo(%)

13.8%

11.5% : 11.9%

9.3%

10.0% 7.8%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Dados extraidos da SBVC (link) e IBGE, junho de 2024. InformacgGes aqui expostas sdo interpretacdes e analises do Gestor.

Apesar de ser um setor resiliente, o ano de 2024 foi desafiador para o varejo brasileiro. A crise de crédito deflagrada no
inicio do ano pelos problemas contdbeis das Lojas Americanas fez com que diversas empresas, ja afetadas por anos de
crescimento lento e mal posicionadas diante da transformacao digital ou em razdo de consequéncias diretas da pandemia

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.



https://sbvc.com.br/wp-content/uploads/2024/05/O-Papel-do-Varejo-na-Economia-Brasileira_2024-SBVC-revisado-1.pdf
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de COVID-19, ndo conseguissem renovar seus compromissos financeiros em um cenario de juros elevados. Por outro
lado, empresas bem-posicionadas na transformacao digital, com baixo endividamento e estrutura de custos controlada,
encontraram oportunidades de crescimento e expansao, com fusdes e aquisi¢cGes se acelerando e gerando novas gigantes
especialmente no setor vestuario.

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

Em relagdo a exposicdo do Fundo no setor varejista, 45,3% da receita contratada do Fundo se concentra em varejo
alimenticio e 17,1% em varejo vestuario, considerando data base de junho de 2024. Dada a relevancia do varejo
alimenticio no contexto do Fundo, apresentamos abaixo os players relevantes e os principais indicadores operacionais
do setor.

Varejo Alimentar — Ranking Faturamento Bruto em 2023

115
73
30 21 17
I I —
Carrefour Assai Mateus Supermercados GPA Supermercados BH
Fonte: Dados extraidos da ABRAS (link), junho de 2024.
Varejo Alimentar — Evolugdo do faturamento por m? (RS)
33324 38,392 39,229
25,675 25,825 27,499 28,397 i '
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

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

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

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

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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Varejo Alimentar — Lucro liquido médio (% sobre o faturamento)

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

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

Em complemento ao grafico anterior, os dados demonstram que o varejo alimentar se manteve em crescimento, ndo s6
aumentando o seu faturamento, mas também sua eficiéncia financeira observado pelo crescimento do lucro liquido
médio, atingindo patamares de 2,9% (dois inteiros e noventa centésimos por cento) que se mantiveram desde 2021,
sendo os maiores resultados dos ultimos anos.

1.2. Mercado Educacional

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

A tendéncia atual esta relacionada, em grande parte, as mudangas decorrentes do enrijecimento do programa federal de
financiamento estudantil, o Fies, e a pandemia. A partir de 2014, o Ministério da Educagdo mudou as regras e dificultou
o financiamento a estudantes, reduzindo drasticamente o nimero de alunos com mensalidades pagas pelo Fies. J4 a
pandemia de COVID-19 aumentou a demanda por ensino on-line, exigindo um bom posicionamento das redes de ensino
frente a transformacdo digital para possibilitar o oferecimento deste tipo de ensino com qualidade.

Este cenario favoreceu a concentragdo do volume de matriculas em grandes players e a formagdo de conglomerados
educacionais, uma vez que as instituicdes menores foram mais prejudicadas dado uma limitacdo maior para se
reorganizarem e se sustentarem diante dessas mudangas.

Numero de matriculas em cursos de graduagao por categoria administrativa — 2012-2022

M Privada Publica

7.4
H i
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Fonte: Censo Escolar 2022 — Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Texeira (Inep) (link).

O numero de matriculados na rede privada em 2022 continuou em ritmo de crescimento. No periodo de 2012 até 2022,
o crescimento total, considerando as redes publica e privada, foi de 34,2% (trinta e quatro inteiros e vinte centésimos
por cento), o que representa uma média de crescimento anual do nimero de matriculas de 3,1% (trés inteiros e dez
centésimos por cento) ao ano.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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A educagdo superior no Brasil é majoritariamente privada. No grafico acima, aproximadamente 78,0% (setenta e oito por
cento) das matriculas de graduagdo pertencem as instituicdes de ensino privadas. Neste contexto, em um setor que
recebe menos recursos publicos, abre-se espago para que as empresas privadas possam prosperar.

Numero de matriculas em cursos de graduagdo por modalidade de ensino —2012-2022

M Presencial A distancia

: 6.2 6.5 6.5 6.2
I I i i I 5'6
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fonte: Censo Escolar 2022 — Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Texeira (Inep) (link).

O numero de matriculas na modalidade a distancia continua crescendo, tendo atingido cerca de 4,3 milhGes em 2022, o
gue ja representa uma participacdo de 45,74% (quarenta e cinco inteiros e setenta e quatro por cento) do total de
matriculas de graduacdo.

Entre 2012 e 2022, as matriculas de cursos de graduagdo a distancia aumentaram 288,8% (duzentos e oitenta e oito
inteiros e oitenta centésimos por cento), enquanto, na modalidade presencial, ndo houve crescimento, e sim queda de -
13,7% (treze inteiros e setenta centésimos por cento).

Em relagdo a exposicao do Fundo no setor educacional, 34,2% da receita contratada do Fundo se concentra neste setor,
considerando data base de junho de 2024. Dado o contexto de mercado apresentado acima, o Patria mais uma vez busca
agregar ao seu portfélio ativos das principais empresas consolidadas nesse ramo de atividade econémica.

Em relacdo ao inquilino (operador educacional), seu publico esta relacionado a regido e principalmente aos investimentos
especificos no imével, como por exemplo faculdade de medicina que demanda um investimento especifico na estrutura
e maquindrios de cada sala. Os contratos de locagdo desses imdveis normalmente possuem uma vinculagao forte
mediante contratos atipicos (Art. 54-A da Lei 8.245/91), o que também significa uma condi¢do benéfica e protetiva ao
Fundo.

Quando consolidada a operagdo no imével, ha um movimento natural de evolu¢do imobiliaria: (i) o ponto comercial
torna-se tdo importante quanto a operacgdo; e (ii) a localizagdo torna-se cada vez mais central. Dessa forma, é comum,
mesmo em cenarios em que o inquilino ndo estad com a operacdo saudavel, ocorrer a venda da operagcdo de um player
educacional para outro. Essa situacdo ja ocorreu duas vezes no portfélio do Fundo, reforcando a tese de investimento
aqui exposta.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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Tese Educacional

Operador Educacional
* Clientela ligada a regiao
* Investimentos especificos no imével

Evolucdo Imobiliaria
« Ao longo do tempo, o ponto comercial torna-se
tdo importante quanto a operagéo
« Com aevolugéo daregido, a localizagao torna-se
cada vez mais central

Foconoimével
« Dependéncia do ponto
* Localizacéo estratégica

Contrato de locacéo
« Vinculagao forte
» Condigdes benéficas para o Fundo

Tese de investimento baseada em interpretagdes e analises do Gestor.

2. Patria Renda Urbana FlI

O Fundo iniciou suas atividades em abril de 2018, apds sua constituicdo e funcionamento serem aprovados pela CVM.
Até o momento, o Fundo ja realizou 4 (quatro) ofertas para distribuicdo publica de cotas, atingindo um volume captado
total de aproximadamente RS 2,0 bilh&es (dois bilhdes de reais). No mercado secundério da B3, as cotas foram admitidas
a negociagao sob o cédigo HGRU11, em 26 de julho de 2018.

No fechamento de junho de 2024, o valor unitario da cota do Fundo negociada a mercado era de RS 129,64 (cento e vinte
e nove reais e sessenta e quatro centavos), representando valor de mercado de RS 2.386.213.215,12 (dois bilhdes,
trezentos e oitenta e seis milhGes, duzentos e treze mil, duzentos e quinze reais e doze centavos), e um patrimonio liquido
médio dos ultimos 12 (doze) meses de RS 2.311.155.274,91 (dois bilhdes, trezentos e onze milhdes, cento e cinquenta e
cinco mil, duzentos e setenta e quatro reais e noventa e um centavos).

Atuando de forma ativa na gestdo da carteira de investimentos e com o objetivo de proporcionar ao cotista rentabilidade
através da distribuicdo de rendimentos advindos, principalmente, dos contratos de locagdo, o Fundo constituiu uma
carteira de investimentos diversificada tanto em quantidade de iméveis, quanto em localizagdao dos empreendimentos e
caracteristicas dos locatdrios e dos respectivos contratos de locagdo. Os processos de aquisi¢ao, locagdo e alienagdo dos
imdveis sdo conduzidos pelo time de gestdo do Patria, com objetivo de apropriar para o Fundo, de forma ativa e atenta
as caracteristicas de mercado, as oportunidades de investimento adequadas aos objetivos do Fundo.

No encerramento de junho de 2024, o patrimdnio liquido do Fundo estava, aproximadamente, 78% (setenta e oito por
cento) investido em imdveis de forma direta ou indireta (por meio de sociedades de propésito especifico), proporgdo
esta que ndo inclui ativos imobiliarios investidos por meio de cotas de Fundos de Investimento Imobiliario.

Acreditando no potencial do mercado e com o objetivo de dar continuidade ao processo de consolidagdo do Fundo, os
cotistas aprovaram, em Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas realizada em julho de 2023, a realizagdo da Oferta.
A presente Oferta estd diretamente ligada ao andamento de negociagdes que o Fundo vem avaliando e realizando. Assim
sendo, as projecdes realizadas, baseadas nas premissas apresentadas neste Estudo de Viabilidade, nos permitem assumir
ser viavel a expectativa de manutenc¢do de um patamar sustentdvel de rendimentos distribuidos pelo Fundo aos Cotistas,
tdo logo a totalidade dos recursos seja alocada nos empreendimentos imobilidrios atualmente em negociagéo.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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Patria Renda Urbana FlI
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Fonte: Dados extraido do relatdrio gerencial mensal do Patria (link), em junho de 2024. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de
resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. Fundos de investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor,
de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”). 'Dividend Yield: Termo em inglés representa a rentabilidade relativa
dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisdo do rendimento anualizado sobre a cota valor de mercado. 2 Em termos de valor
de mercado na data-base junho de 2024, dados extraidos da plataforma Economatica (link) 3% de alavancagem é o saldo devedor da operagdo de
securitizagdo realizadas antes da aquisi¢do do imdvel em percentual do patrimdnio liquido. * WALE é o vencimento médio dos contratos ponderado
pela receita contratada.

Evolugao da cota de mercado, da cota patrimonial e da cota de emissao com CUD

— Cota Patrimonial
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Fonte: Dados extraidos do Patria (link), e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024. Informag&es aqui expostas sdo interpretacdes e anélises
do Gestor. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. Fundos
de investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).
CUD: Custo Unitario de Distribui¢do. 'TIR: Taxa interna de retorno, considerando a cota ajustada da emissdo. Pontos de emissdo foram considerados
as respectivas publicagdes dos anuncios de inicio. Volume da emissdo foi considerado o valor aproximado captado.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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Retorno total pela cota ajustada dos ultimos 5 anos
(% retorno do total na cota ajustada e dos indices na base 100 em junho de 2019)
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Fonte: Dados extraidos do Patria (link), e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024. Informag&es aqui expostas sdo interpretagdes e analises
do Gestor. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. IFIX —
indice de Fundos de Investimento Imobilidrio; IFIX Tijolo — indice de Fundos de Investimento Imobilidrio utilizando somente os fundos que
majoritariamente investem em ativos fisicos; CDI — Taxa utilizada em depésitos realizados entre institui¢cdes financeiras, também conhecida como
principal indexador dos investimentos de renda fixa; IBOV — indice BOVESPA. Fundos de investimento ndo contam com garantia do Administrador, do
Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos ("FGC”).

Tabela de retorno total do Fundo dos indices IFIX, IBOV e CDI ao ano.

2020 2021 2022 2023 2024 (YTD) Acumulado
HGRU11* 34,9% -0,5% 10,0% 22,7% 7,2% 94%
IFIX 6,9% -1,8% 1,5% 12,9% 6,1% 27%
IBOV -5,9% 33,4% -22,3% 19,8% 4,9% 23%
CDI 4,6% 2,3% 8,7% 13,5% 11,7% 47%

Fonte: Dados extraidos do Patria (link), e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024. Informag&es aqui expostas sdo interpretacdes e andlises
do Gestor. *Varia¢do da cota ajustada do Fundo, ou seja, considerando reinvestimento dos dividendos. Rentabilidade obtida no passado n3o representa
garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. IFIX — indice de Fundos de Investimento Imobilidrio; CDI — Taxa
utilizada em depdsitos realizados entre instituigdes financeiras, também conhecida como principal indexador dos investimentos de renda fixa; IBOV —
indice BOVESPA. Fundos de investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos (“FGC”). YTD: Termo em inglés para descrever o periodo entre o inicio do ano até a ultima data base.

DY *médio anualizado

H IFIX Tijolo m HGRU11
9.6% 9.6% 9.6% 9.6% 0.2%
o ) 8.3%
6.7% 7 7.3%
i . . . l
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Fonte: Dados extraidos do Patria (link), e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024. Informag&es aqui expostas sdo interpretacdes e andlises
do Gestor. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. IFIX
Tijolo: indice de Fundos de Investimento Imobiliario utilizando somente os fundos majoritariamente de tijolo. Fundos de investimento ndo contam com
garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”). DY: Termo em inglés representa

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisdo do rendimento anualizado sobre a cota valor de mercado.
YTD: Termo em inglés para descrever o periodo entre o inicio do ano até a Gltima data base.

Prémio ! médio anualizado

—O— |FIX Tijolo HGRU11
1.1

11

11

—0

0.9

2020 2021 2022 2023 2024 (YTD)

Fonte: Dados extraidos do Patria (link), e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024. Informag&es aqui expostas sdo interpretacdes e andlises
do Gestor. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. IFIX
Tijolo: indice de Fundos de Investimento Imobilirio utilizando somente os fundos majoritariamente de tijolo. Fundos de investimento ndo contam com
garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).! Prémio é o valor da cota de
mercado divido pela cota patrimonial do fundo. YTD: Termo em inglés para descrever o periodo entre o inicio do ano até a ultima data base.

Cota de Mercado HGRU11, DY! médio e Selic

150 . 18%
Cota Valor de Mercado (R$) - eixo da esq.

e DY HGRU11 - Média mével 12 meses - eixo da dir.
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Fonte: Dados extraidos do Patria (link), do Banco Central (link), e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024. Informagdes aqui expostas s30
interpretagdes e andlises do Gestor. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. * Dividend Yield: Termo em inglés
representa a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisdo do rendimento anualizado sobre a cota valor
de mercado. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. Fundos de investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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DY! do Fundo pela NTN-B 35
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Fonte: Dados extraidos do Patria (link), do Tesouro Direto (link), e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024. Informagdes aqui expostas s30
interpretagdes e andlises do Gestor. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. ! Dividend Yield: Termo em inglés
representa a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisdo do rendimento anualizado sobre a cota valor
de mercado. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).

3. Breve histérico do Gestor

A gestdo do Fundo é realizada pelo Patria a partir do dia 24 de junho de 2024, conforme fato relevante (link), que iniciou
suas atividades no mercado brasileiro desde 1988, e nestes anos tornou-se referéncia global por ser uma plataforma de
investimentos alternativos na América Latina especialista em setores-chave de alta resiliéncia, com mais de 35 anos de
historico. Com mais de RS 218 bilhdes de ativos sob gestdo e presenca global, o Patria busca promover retornos atrativos
e consistentes a partir de oportunidades de investimento de longo prazo ao mesmo tempo em que cria valor de forma
sustentdvel para regides em que atua. Em 2021, o Patria teve sua primeira oferta de a¢Ges na bolsa norte-americana
NASDAQ pelo ticker PAX.

Patria Investimentos € maior gestor de
ativos alternativos da América Latina

@ Aquisicao da CSHG Real Estate

Parceria com o Bancolombia
Aquisicao da Private Equity Solutions da

Plataforma de Investimentos
Alternativos na América Latina

Private Equity?

Acordo para aquisicdo da plataforma CSHG

Real Estate
Aquisicio da Plataforma VBI Real Estate e 2 18 Global Private Markets
Igah Ventures

BRL B

i Infraestrutura

IPO: PAX @Nasdaq Pro forma de ativos
Combinagdo com Moneda e sob Gestao?! -
Kamaroopin Crédito

Primeiro fundo de Private Equity
levantado

ol
% CP Real Estate

B Acdes Listadas

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

Fonte: Patria (link). *Ativos sob gestdo do Patria em margo 2024, R$160 bilhdes. Ativos sob gestdo pro forma reportado de RS 218,7 bilhdes pendente
de transagbes de M&A. Os ativos sob gestdo no fechamento da transa¢do podem ser diferentes dos ativos na assinatura. 2 Private Equity inclui Growth
Equities e Venture Capital. USD | 4,9962 RS.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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Em 2024, adquiriu por meio de um processo competitivo a gestdo dos fundos CSHG Logistica FIl (“HGLG11"), Patria
Escritorios Fll (“HGRE11”), Patria Renda Urbana Fll (“HGRU11"”), Patria Prime Offices FIl (“HGPO11”), Castelo Branco
Office Park (“CBP0O11”), Patria Recebiveis Imobiliarios Fll (“HGCR11”), Patria Fundo de Fundos (“HGFF11”) a qual tiveram
a aprovagdo da transferéncia por meio dos seus respectivos cotistas (em conjuntos “Patria Real Estate Brasil”).
Considerando sua participagao na gestora VBI Real Estate e os fundos listados acima, o grupo Patria se tornou a terceira
maior gestora do mercado brasileiro de Flls no Ranking Anbima por volume (link).

Uma plataforma Terceira maior gestora do mercado
multi-geografica de Real Estate VI EE e Y S LN TR 2{eTa1 1oV FVal 111310

em R$ bilhdes
" Plataforma imobiliaria : © :
focada na Ameérica Latina ) BTG PACTUAL
Brasil
~R$ 23 bilhdes de AuM!

KINEA INVESTIMENTO LTDA

~ . +  Escritérias,
Colémbia v Recn'éanzljnrbana,
o +  Logistica,
~R$ 7 bilhdes de AuM’ - Rgglehllcv:;i'; imobiliarios,
v Esaittrios +" Fundo de Fundos
v V;i;;”‘h- < senvolvimento de ativos
v Logisiica XP ASSET MANAGEMENT
BRLDTVM
Chile

~R$ 2 bilhées de AuM!

¥ Foco no desenvolvimento de ativos

PLURAL

CAIXA

Fonte: Ranking Anbima(link), considera pro-forma a unido de VBI, Patria e Credit Suisse, Patria. *Ativos sob gest3o pro forma reportado de RS 31 bilhdes
pendente de transacdes de M&A. Os ativos sob gestdo no encerramento da Oferta podem ser diferentes dos ativos indicados acima. USD | 4,9962 RS.

3.1. Historico dos fundos

Iniciada em 2003, a divisdo com foco no setor imobilidrio da Credit Suisse Hedging-Griffo (“CSHG”) Real Estate, contava
com aproximadamente RS 12 bilhdes em valor de mercado sob gestdo no fechamento de maio de 2024, construido ao
longo de mais de 20 anos de histdria.

A CSHG Real Estate administrava e geria fundos imobilidrios voltados para os segmentos comercial (escritérios e imoveis
corporativos), logistico e industrial, renda urbana, de recebiveis imobiliarios e fundo de fundos. Além disso, administrava
e geria o maior fundo de logistica e o maior fundo de renda urbana do mercado de fundos de investimento imobilidrio
no Brasil. Ainda, fazia a gestdo de mais de 180 ativos imobiliarios, aproximadamente 400 inquilinos e seus fundos tinham
mais de 900.000 cotistas.

No dia 24 e 27 de maio de 2024, os cotistas dos fundos identificados pelos tickers HGLG11, HGRU11, HGRE11, HGCR11,
HGPO11, HGFF11 e CBPO11 aprovaram a transferéncia do time e da gestdao da CSHG para o Patria e da administragao
para Genial.

A efetiva transferéncia da gestdo dos fundos para o Patria e da administragdo para Genial, com a saida do CSHG como
prestador de servigos do Fundo, ocorrera até o dia 30 de agosto de 2024.

A transacdo foi estruturada de forma a proporcionar continuidade das atividades de gestdao dos fundos, com a migragao
para o Patria de todos os profissionais que faziam essa atividade no CSHG. A migracao do time para o Patria visa
proporcionar continuidade dos servicos de gestao atualmente prestados aos Flls.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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Os fundos de Real Estate que iniciou suas
atividades em 2003 ...

22024
+2003 2007 2012 2017 2023 Patria adquire a
Inicio da CS adquire o CS adquire o CSHG contrata | UBS adquire o CSHG Real Estate
area na HG controle da HG, 100% da CSHG | a atual equipe CS
passa a ser CSHG de gestéo

Cme

2006 @ 2012
Inicio Inicio
HGBS1 CBPO11L
° ® 2010 ® 2021
Inicio Inicio
HGLG11 HGRS11?
HGPO11L ® 2019
Inicio
@ 2009 HGFF1L
Inici
HGCR1L ® 2013
Inicio
® 2008 HGRUIL1
Inicio
HGRE1LL

Fonte: Dados extraidos do Patria (link) e da plataforma Economatica (link), em junho de 2024.* HGBS11 foi transferido em 29 de outubro de 2018. 2
HGRS foi encerrado em 31 de janeiro de 2024.

4. Processo de Analise para Aquisicao de Imdveis

O Fundo tem por objeto a exploragdo de empreendimentos imobilidrios urbanos de uso institucional e comercial, que
potencialmente gerem renda por meio de alienagdo, locagdo ou arrendamento, desde que atendam aos critérios de
enquadramento e a politica de investimentos do Fundo, sendo certo que o Fundo ird priorizar a aquisicdo de
empreendimentos imobilidrios institucionais ou comerciais que ndo sejam lajes corporativas, shopping centers ou da area
de logistica.

A exploragdo destes empreendimentos imobilidrios estard condicionada ao atendimento das seguintes etapas de
investimentos e gestdo de riscos:

Prospeccdo: O Gestor conta hoje com um time multidisciplinar focado na prospecgdo de novos negdcios para o Fundo.

Andlise de imdveis: A precificacdo de cada transacdo considera o perfil técnico do imdvel, sua localizagdo, histérico,
qualidade dos contratos e inquilinos.

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

Diligéncia Compliance: O Gestor conta com politicas e processos de compliance no acompanhamento das transacgdes,
gue incluem diversos aspectos como conduta ética, prevencdo “a lavagem de dinheiro”, entre outros.

Diligéncia Juridico: Em cada transacgdo, obrigatoriamente o Fundo conta tanto com assessoria juridica independente,
guanto com suporte interno do Gestor.

Diligéncia Técnico: O Fundo sempre conta com assessores técnicos externos para a diligéncia de engenharia e ambiental
nos ativos, e com o time técnico interno.

4.1. Analise do imodvel

A anadlise do imodvel leva em conta os aspectos relevantes para a decisdo da precificagdo do imével de acordo com os
pardmetros macro e microeconémicos para entregar ao Fundo um ativo com risco e retorno equilibrados. Nessa
avaliacdo, as seguintes caracteristicas sdo levadas em conta:

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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l. Perfil técnico do imdvel: a composicdo do imédvel, proporcdo de areas, acabamentos internos, nimero de
ambientes, cobertura, piso, paredes, forro, etc;

I Perfil do locatdrio: rating® da empresa, saude financeira e dependéncia em relacdo ao imével;

Il Historico: aluguéis anteriores, historico do contrato e aditivos, proprietarios, antecessores e eventuais
litigios;

V. Localizacdo: distancia em relagdo aos publicos atingidos pela zona de influéncia de cada ponto comercial,
infraestrutura de transporte disponivel, adensamento populacional da regido e consolidagdo da atividade
do locatdrio no ponto;

V. Contrato: aluguel, aviso prévio, prazo, garantias, multa de rescisdo etc;
VI. Liguidez: capacidade de recolocacgdo e capacidade de venda futura;
VII. Oportunidades: redugdo da vacancia, renegociagdes, eventuais expansoes ou revitalizagdes.

Os recursos a serem obtidos com a 52 Emissdo serdo, quando efetivamente revertidos para o Fundo, utilizados na medida
em que este identifique e negocie empreendimentos imobilidrios para integrar o patriménio do Fundo, sempre
observados a Politica de Investimentos do Fundo.

Saude Financeirado
1 locatéario

= Risco de crédito e salude financeira

Valor efetivo e potencial do
imoével 3
= Contrato de locagéo e valorizagdo do ativo

= Liquidez e endividamento = Padrédo construtivo e tecnolégico

= Posicionamento no setor de atuagéo = Localizagéo geogréfica e vizinhanca

Decisdo de

Investimento = Possibilidade de desenvolvimento futuro

Estrutura da transacéao e
precificacao 4

= Valor e sensibilidade e variaveis chave

= Diretrizes estratégicas da companhia

= Malha operacional e logistica da companhia

= Tendéncias de expansao regional = Formade pagamento

= Posicdo geogréfica relativa aos fornecedores = Estrutura de capital
e clientes .
= Garantias

4.2. Comité de Investimentos

O comité de investimentos é o principal férum de decisdo sobre ativos que irdo ou nao integrar o patriménio do Fundo.
Para cada decisdo, o comité leva em conta a estratégia de diversificagdo da carteira, os impactos dos ativos para o risco
e retorno do Fundo e os fatores individuais do investimento. Conforme capitulo 3.1. deste Estudo de Viabilidade, a
transacgdo foi estruturada de forma a proporcionar continuidade das atividades de gestdo dos fundos, com a migragdo
para o Patria de todos os profissionais que trabalhavam no CSHG Real Estate na gestdao do Fundo. Assim, o comité de
investimentos continua sendo representado pelos seguintes colaboradores:

Augusto Martins

O executivo possui 22 anos de experiéncia, sendo 17 dedicados aos fundos de investimento
imobilidrio. Vindo da Rio Bravo Investimentos, onde era o sécio responsavel pela area imobilidria.
Augusto por 7 anos é diretor estatutario da CSHG, administrador de carteira de valores mobilidrios
autorizado pela CVM, tem o certificado CGA da Anbima e estd em periodo migracdo ao Patria.

10 rating é uma Nota de Crédito emitida por agéncias de classificagdo de risco sobre a qualidade de crédito. As agéncias avaliam a
capacidade de um emissor (bancos, financeiras, empresas, etc.) de honrar suas obriga¢gdes financeiras integralmente e no prazo
determinado.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.




PATRIA

ESTUDO DE VIABILIDADE

Bruno Margato

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

Pedro Galvao

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

Fonte: Patria.

Além do comité de investimento, o Patria, ao fim da migragdo, contara com a migra¢cdo dos demais colaboradores que
atuam nos times:

Time de Investimentos
Prospeccdo, originacdo, analise, estruturagdo e aquisicdo de novos ativos imobiliarios.
Time de locagao

Relacionamento e manutencgdo dos atuais inquilinos. Prospecgdo, originagdo, andlise de novos inquilinos para
a carteira imobiliaria

Time de engenharia

Gestdo e manutencgdo da qualidade dos ativos imobilidrios. Diligéncia técnica de aquisicdo, desenvolvimento
de novos ativos, entre outros.

©0

Time de crédito imobiliario

Prospeccdo, originacdo, analise, estruturagdo e monitoramento dos créditos imobilidrios.

Time de ativos liquidos

Analise, monitoramento, negociagdo e ativos liquidos. Analise de mercado micro e macroecondmico voltados
aos fundos imobilidrios.

Time de controladoria
Controle das operagdes dos fundos. Relacionamento e atendimento aos érgaos regulamentadores.

Relacionamento com investidores

O
®
®

4.3. Diligéncias: Compliance, Juridica e Técnica

Atendimento e relacionamento com investidores e casas de analises.

Ap0s o alinhamento das principais questdes comerciais entre o Fundo (comprador) e o proprietario (vendedor) do ativo
objeto da negociacgdo, é conduzida, previamente a potencial aquisicdao, uma diligéncia de compliance, juridica e técnica
sobre o empreendimento alvo. Tal diligéncia é conduzida por uma equipe interna do Patria e também por assessores
independentes. Quanto a compliance, o foco principal consiste em detectar eventuais exposi¢des a crimes financeiros,
fraudes, conflito de interesses e eventuais impactos reputacionais. As diligéncias juridica e técnica, por sua vez, focam na
verificagdo da regularidade técnica do ativo e na identificacdo de eventuais passivos fiscais, trabalhistas, civeis,
ambientais etc., que possam recair sobre o imdvel alvo objeto de prospecc¢do pelo Fundo.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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5. Destinagdo dos Recursos da 52 Emissao

Os recursos a serem obtidos com a 52 Emissdo serdo, quando efetivamente revertidos para o Fundo, utilizados pelo
Administrador, por recomendagdo do Gestor, na medida em que esta identifique e negocie ativos imobilidrios para
integrar o patrimonio do Fundo que obedegam a Politica de Investimentos e estejam alinhados com as estratégias
definidas pelo Administrador e Gestor como mais vantajosas para o Fundo.

Os recursos referentes ao Valor da Oferta sdo suficientes para a aquisicao de todos os ativos alvo, sendo certo que
eventual saldo do Valor da Oferta podera ser aplicado em ativos imobilidrios compativeis com a Politica de Investimentos
do Fundo ou, ainda, em ativos financeiros.

No entanto, caso seja captado o Valor da Oferta e um ou mais ativos alvo ndo seja(m) adquirido(s), outros ativos
imobilidrios poderdao ser adquiridos na medida em que Gestor junto ao Administrador identifique e negocie outros
empreendimentos compativeis com a Politica de Investimentos do Fundo. Ainda, caso seja captado o Valor da Oferta,
acrescido da opgao de Lote Adicional, o Fundo podera adquirir outros ativos imobilidrios, adicionalmente aos ativos alvo.

Ndo existem ativos-alvo cuja aquisicdo possa caracterizar conflito de interesses, nos termos do art. 31 do Anexo
Normativo Ill da Resolugdo CVM n? 175.

E possivel que durante a realizagdo da Oferta, o Fundo aplique recursos disponiveis em caixa e utilize tais para a
aquisicdo, de forma parcelada, de um ou mais dos ativos supramencionados. Porém, ndo é possivel assegurar que as
tratativas negociais com os proprietarios avancem, inclusive por ocasiao da due diligence atualmente em andamento,
por conta da perda da exclusividade na aquisi¢ao de tais imdveis, ou ainda, por outros fatores exégenos e nao factiveis
de previsao neste momento.

Nesse sentido, os Investidores devem considerar que: (i) os potenciais negocios ainda ndo podem ser considerados
como imdveis pré-determinados para aquisicdo/desenvolvimento com os recursos a serem captados na Oferta; e (ii)
100% (cem por cento) dos recursos a serem captados no ambito da Oferta ainda ndo possuem destinacdo garantida.

IMPORTANTE ESCLARECER QUE CASO O FUNDO VENHA A CELEBRAR DOCUMENTOS DEFINITIVOS VISANDO A
AQUISICAO DE UM OU MAIS IMOVEIS DURANTE O PRAZO DE DISTRIBUICAO, SERA DIVULGADO FATO RELEVANTE
ACERCA DE TAL(IS) AQUISICAO(OES) E A OFERTA MANTERA O SEU CURSO NORMAL, SENDO CERTO QUE TAL FATO NAO
CONFIGURARA MODIFICACAO DA OFERTA, ASSIM COMO NAO DARA DIREITO DE RETRATACAO A COTISTAS QUE
TENHAM EXERCIDO O SEU DIREITO DE PREFERENCIA E/OU AOS INVESTIDORES QUE TENHAM CELEBRADO PEDIDOS DE
SUBSCRICAO E/OU ORDENS DE INVESTIMENTO, CONFORME APLICAVEL.

Os dados abaixo estao diretamente ligados ao andamento de negocia¢des que o Gestor junto com o Administrador
vem avaliando e realizando em nome do Fundo. Assim sendo, os dados e as projegées realizadas abaixo sao baseados
nas informagoes obtidas nas negociagdes no momento em que se encontram. Os valores constantes representam tao
somente uma expectativa, ndao devendo servir como promessa de concretizagdao, uma vez que os valores podem mudar
com andamento das negocia¢des e movimentag¢oes mercadoldgicas dos ativos.

Na tabela abaixo, estdo listados os ativos prontos e acabados que o Gestor estd negociando com exclusividade ou esta
em fase de diligéncia, e que poderdo ser adquiridos com parte dos recursos do caixa do Fundo e/ou da 52 Emissdo.

Vale ressaltar que Pernambucanas, P1, A1l e A2 contam com o pagamento do pre¢o de forma parcelada. Desta forma,
incluimos na tabela abaixo duas linhas YoC! 12 ano e YoC! 22 ano para destacar o ganho na rentabilidade da transacdo
devido ao parcelamento do preco, sendo que, apds a quitacdo integral das respectivas transacdes, a rentabilidade deve
estabilizar no valor da linha Cap Rate, sem considerar as corre¢des de aluguel e parcelas de pagamento do preco.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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Preco de Aquisicdo R$ 1,5 bilhao R$ 794,6 milhdes R$ 97,1 milhdes R$ 223,0 milhdes R$ 196,0 milhdes R$ 71,3 milhdes R$ 125,2 milhdes

Recursos Liquidos? R$ 1,2 bilhao R$ 506,0 milhdes R$ 91,6 milhdes R$ 223,0 milhdes R$ 196,0 milhdes R$ 71,3 milhdes R$ 125,2 milhdes

YoC1(1° ano) 15,8% a.a. 8,2% a.a. 11,2% a.a. 1,0% a.a. 36,3% a.a. 13,3% a.a. 14,7% a.a.
(parcelamento?) (parcelamento?) (parcelamento?) (parcelamento?)

YoC1(2° ano) 1,2% a.a. 8,2% a.a. 12% aa 9,8% a.a. 17,2% a.a. 10,8% a.a. 9,9% a.a.
(parcelamento?) (parcelamento?) (parcelamento?) (parcelamento?)

Cap Ratel 8,8% a.a. 8,2% a.a. 11.2% a.a. 8,9% a.a. 9,7% a.a. 9,2% a.a. 9,0% a.a.

ABL 286 mil m2 170 mil m2 20 mil m2 48 mil m2 23 mil m2 7 mil m2 17 mil m?

Participagao 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

N° Iméveis 46 1 3 23 4 i i

Vacéncia 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Contratos Tipico / Atipico Atipico Atipico Tipico Tipico Tipico / Atipico

Tipo Monousuérios Monousuarios Monousuérios Monousuérios Monousuério Multiusuarios

4

e (P CHaE] AAA(bra) AA-(bra) AA-(bra) AA(bra) AA-(bra) Confidencial

ocatario

Setor Varejo Educacional Varejo Varejo Educacional Misto

Fonte: Patria, em junho de 2024. 1 YoC: Termo em inglés para o retorno sobre capital investido, Cap Rate: termo em inglés para o retorno sobre o prego
de aquisi¢do. 20 Fundo possui investimentos nos fundos. 3 A operagdo conta com uma forma de pagamento parcelado. * Rating: Classificagdo de crédito
da empresa ou das dividas por elas emitidas.

(i) SPVI11

O portfélio denominado SPVJ11 refere-se a aquisicdo de 100% (cem por cento) dos ativos alvo, detidos direta ou
indiretamente pelo FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SUCCESPAR VAREJO, fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob 0 n2 27.538.422/0001-71 (“SPVJ”). O Fundo enviou
uma proposta de aquisi¢do dos ativos em 26 de junho de 2023, tendo sido aprovada em assembleia geral de cotistas do
SPVJ em 28 de julho de 2023 sem ressalvas.

Conforme fato relevante divulgado em 08 de margo de 2024 (link), o Fundo e SPVJ firmaram o Contrato de Compromisso
de Venda e Compra, Opgdo de Compra e Outros Pactos (“Compromisso SPVJ”), por meio do qual o Fundo se
comprometeu ou tem a opg¢do de adquirir, uma vez superadas determinadas condigdes, 14 imdveis por um valor total de
aproximadamente RS 794.590.000,00 (setecentos e noventa e quatro milhdes, quinhentos e noventa mil reais), listados
abaixo:

e Imével Camacari localizado na Avenida Jorge Amado, s/n, Camacari-BA;

e Imdvel Castanhal localizado na Av. Pres. Vargas, 5600, Castanhal-PA;

e Imdvel Curitiba localizado na Av. Juscelino Kubitschek de Oliveira, 2511, Curitiba-PR;
e Imdvel Iguatu localizado na Av. Carlos Roberto Costa, 180, Iguatu-CE;

e Imodvel Palmas localizado na Av. Joaquim Teoténio Segurado, s/n, Palmas-TO;
e Imdvel Petrépolis localizado na Estrada Unido e Industria, 870, Petrdpolis-RJ;
e |Imodvel Taubaté localizado na Av. Dom Pedro |, E-630, Taubaté-SP;

e Imdvel Arapiraca localizado na Rua Maria Genusir Soares, 308, Arapiraca-AL;

e Imdvel Guanambi localizado na Estrada Lagoa Patos, km 6, Guanambi-BA;

e Imdvel Porto Velho localizado na Rod. BR 364, s/n, km 3,5, Porto Velho-RO;

e Imdvel Rio Branco localizado na Rua Sdo Jodo, 2500, Rio Branco-AC;

e Imdvel Sdo Luis localizado na Av. Jeronimo de Albuquerque, 260, Sdo Luis-MA;
e Imdvel Rondondpolis localizado na Av. Bandeirantes, 4335, Rondondpolis-MT;
e Imdvel Maringd localizado na Av. Colombo, 9322, Maringa-PR.

O Imével Curitiba, Imével Camagari, Imével Castanhal, Imével Palmas, Imével Taubaté, Imével Guanambi, e Imével Iguatu
guando tratados em conjunto, serdo denominados como “Imdveis Remanescentes”.

Por sua vez, o Imdvel Arapiraca, Imdvel Petrdpolis, Imével Rondondpolis, Imdvel Porto Velho, Imével Rio Branco e Imével
Sdo Luis, quando tratados em conjunto, serdo denominados como “Imdveis Aquisicdo Imobiliaria”.

O Imodvel Maringd serd vertido para o patrimonio de um novo fundo de investimento imobilidrio ("SPVJ 01”), por meio de
uma cisao do SPVJ (“Cisdo SPE”), sendo que a totalidade das cotas de referido novo fundo sera detida pelo HGRU. Além
da Cisdo SPE, a efetivacdo da transacdo podera ser realizada pelo Fundo, a seu exclusivo critério, por meio de uma das
duas opg¢des abaixo descritas:

Opcao 1

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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A depender do volume de recursos efetivamente captado na emissdo, os imdveis (com excec¢do do Imdvel Maringa)
poderdo ser adquiridos integralmente por meio de pagamento em dinheiro e assungdo de obrigacGes de forma direta
pelo valor de RS 644.590.000,00 (seiscentos e quarenta e quatro milhdes, quinhentos e noventa mil reais).

Nesse cenario, serdo convocadas as assembleias de titulares dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 2812 e 2822
séries, da 12 emissdo da True Securitizadora S.A. ("CRI”), a fim de deliberar sobre a manutengdo e assungdo das obrigagdes
correspondentes dos CRI pelo HGRU, resultando na quitacdo do negdcio em RS 560.473.000,00 (quinhentos e sessenta
milhdes e quatrocentos e setenta e trés mil reais) em dinheiro e aproximadamente RS 84.117.000,00 (oitenta e quatro
milhGes cento e dezessete mil reais) em assungdo de obrigagdes dos CRI. Caso a manutengdo e assungdo das obrigaces
do CRI pelo HGRU n&o sejam aprovadas em assembleia, os CRI poderdo ser pré-pagos com os recursos em caixa do Fundo,
resultando no pagamento integral em dinheiro.

Opgao 2

Nesta opgdo, previamente a compra, sera realizada a cisdo parcial no SPVJ (“Cisdo Imdveis”), por meio da qual os Iméveis
Aquisigdo Imobiliaria serdo vertidos a um novo fundo de investimento imobiliario (“SPVJ 02”), a ser constituido, que tera
o regulamento e as caracteristicas similares aos do SPVJ (“Cisdo Imdveis”, e, quando em conjunto com a Cisdo SPE,
denominadas as “CisGes”) e os Imdveis Remanescentes permanecerdo no SPVJ.

Nesse cenario, a aquisicdo dos Imdveis Aquisicdo Imobilidria pelo HGRU, a serem vendidos pelo SPVJ 02, sera realizada
pelo preco de RS 252.007.000,00 (duzentos e cinquenta e dois milhdes e sete mil reais), a ser quitado parte em dinheiro
e parte por meio da compensacdo dos créditos detidos pelo SPVJ 02 contra o HGRU, com a obrigagdo de integralizagdo
de cotas de emissdao do HGRU, conforme definidos no Compromisso SPVJ, considerando a ndo existéncia de dividas
atreladas a referidos ativos.

Para que a aquisicdo dos Imdveis Aquisicdo Imobiliaria possa ser realizada pelo HGRU da forma acima prevista:

(a) A totalidade das cotas de emissdao do SPVJ 02 devera ser entregue aos demais cotistas do SPVJ que ndo sejam
fundos sob administracdo da CSHG, de forma que a aquisicdo dos Imdveis Aquisicdo Imobiliaria e, portanto, o
pagamento e a respectiva integralizacao mediante compensagao possam ser feitos sem ocasionar participagao
reciproca entre os fundos administrados pelo CSHG; e

(b) O HGRU e os demais fundos de investimento imobiliario administrados pela CSHG que atualmente sdo cotistas
do SPVJ passardo a ser os Unicos cotistas do SPVJ e do SPVJ 01 apés as Cisdes, com participacdes em percentual
proporcional a sua respectiva participagdo no SPVJ anteriormente a realizagdo das Cisdes.

O fechamento da operacdo esta condicionado a superagdo de uma série de condigGes suspensivas e resolutivas
negociadas no Compromisso SPVJ, observado que o HGRU podera renunciar a tais condi¢des, a seu exclusivo critério.

O portfdlio esta pronto e acabado, possui Cap Rate de aquisigdo aproximado de 7,9% (sete inteiros e noventa centésimos
por cento) e area bruta locével total de aproximadamente 171 mil m? (cento e setenta e um mil metros quadrados) para
100% (cem por cento) de aquisi¢do. O portfdlio estd locado para as bandeiras Assai, Makro e Mineirdo e possui 0% (zero
por cento) de vacancia.

No fechamento de junho de 2024, o Fundo possui RS 288,6 milhdes investidos no Fundo SPVJ11, desta forma, os recursos
liquidos necessarios para a operagdo e aquisicdo de 100% dos ativos listados serdo de RS 506,0 milhdes, sem considerar
as operacdes de securitizacdo, e RS 421,9 milhdes, considerando as operacdes de securitizagio.

Alienacdo Imdvel Porto Velho

Conforme fato relevante publicado em 18 de junho de 2024 (link), o Fundo firmou um Contrato de Compromisso de
Venda e Compra Sob Condi¢Ges Suspensivas e Outros Pactos por meio do qual se comprometeu a vender o Imdvel Porto
Velho do portfélio SPVJ descrito acima. Quando essa primeira aquisicdo for concluida, com a escrituracdo da venda do
imdvel pelo SPVJ em favor do Fundo, sera implementada a venda aqui mencionada.

Com a retirada do Imével Porto Velho do portfélio SPVJ11, o volume da transacgdo passaria para RS 777,0 milhdes e um
Cap Rate de 8,2%.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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(ii) MINT11

O portfélio denominado MINT11 refere-se a aquisicdo de 100% (cem por cento) dos imdveis detidos direta e
indiretamente pelo FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MINT EDUCACIONAL, fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob 0 n2 19.872.887/0001-36 (“MINT”). O Fundo enviou
uma proposta de aquisicdo dos ativos em 26 de junho de 2023, tendo sido aprovada sem ressalvas em assembleia geral
de cotistas no dia 10 de agosto de 2023.

Conforme fato relevante divulgado em 16 de abril de 2024 (link), o Fundo e o MINT firmaram Instrumento Particular de
Compromisso de Compra e Venda e Cessdo de Direitos Aquisitivos de Imdveis e Outras Avengas (“Compromisso MINT”),
por meio do qual o Fundo se comprometeu a adquirir, uma vez cumpridas determinadas condig¢des, 4 imdveis por um
valor total de aproximadamente R$ 112.500.000,00 (cento e doze milhdes e quinhentos mil reais), listados abaixo:

e Una Aimorés localizado na Rua dos Aimorés, 1451, Belo Horizonte-MG;

e  Escola Parque localizado na Rua Pedra de Itauna, 111, Rio de Janeiro-RJ;

e Escola Mascote Il localizado na Rua Gustavo da Silveira, 164, Sdo Paulo-SP;

e  Colégio POP localizado na Praga Padre Aleixo Monteiro Mafra, 18, Sdo Paulo-SP.

A efetivagdo da transagdao podera ser realizada pelo Fundo, a seu exclusivo critério, por meio de uma das duas opgdes
abaixo descritas.

Opgao 1

Como forma de implementar a aquisi¢cdo dos Ativos, uma parcela equivalente a 11,20% (onze inteiros e vinte centésimos
por cento) do patriménio liquido do MINT, representando a integralidade da participa¢do do HGRU no MINT, sera cindida
a um novo fundo de investimento imobilidrio a ser constituido, sendo que as cotas desse novo fundo de investimento
serdo entregues ao HGRU (“Cisdo”).

Com a Cisdo efetivada, e desde que atendidas as condi¢ées do Compromisso MINT, a aquisicdo sera de 88,80% (oitenta
e oito inteiros e oitenta centésimos por cento) dos Ativos e o preco da aquisi¢do serd de RS 99.900.000,00 (noventa e
nove milhGes e novecentos mil reais) (“Preco de Aquisicdo 1”).

A implementagdo da Cisdo devera ocorrer em data anterior ou concomitantemente ao fechamento e conclusdo da
aquisicdo da fracdo de 88,80% dos Ativos e do pré-pagamento de um dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
que oneram os Ativos.

O pagamento do Preco de Aquisi¢do 1 sera realizado em moeda corrente nacional ou mediante a compensacdo, pelo
MINT, dos créditos por ele detidos em razdo da presente opera¢do, com a colocagdo de ordem de investimento na 52
emissdo de cotas do HGRU, em montante equivalente ao crédito detido contra o HGRU, ou que seja suficiente para o
atingimento da totalidade do Prego de Aquisi¢do 1. Neste cendrio, o MINT passara a deter cotas de emissdo do Fundo.

Opgao 2

Neste cendrio, ndo havera evento de cisdo, e a aquisicdo de 100% (cem por cento) dos Ativos serd (a) mediante
pagamento em moeda corrente; e/ou, (b) por meio da compensacgéo, pelo MINT, dos créditos por ele detidos em razdo
da presente operagdo, com a colocagdo de ordem de investimento na 52 emissdo de cotas do HGRU, em montante
equivalente ao crédito detido contra o HGRU, ou que seja suficiente para o atingimento da totalidade do Prego de
Aquisicdo 2, desde que o Fundo tenha alienado a terceiros todas as cotas que detinha do MINT.

Desde que atendidas as condigdes e mantidas as premissas do Compromisso MINT, a aquisi¢do sera de 100% (cem por
cento) dos Ativos e o preco de aquisicdo serd equivalente ao Valor Base (“Preco de Aquisicdo 2”).

Os valores exatos a serem pagos a titulo de prego de aquisicdo ou assungao de obrigacGes devidas pelo MINT serdo
equalizados de forma a manter o valor nominal global aqui mencionado, a depender do saldo devedor das operagGes de
securitizagdo assumidas ou recompradas no decorrer da operagao.

O pagamento do montante remanescente do Preco de Aquisicdo 2 sera realizado integralmente em moeda corrente
nacional.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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Em ambos os casos (Op¢do 1 ou Opgao 2), o preco de aquisigdo incluira:

(a) A assuncgdo das obrigacGes de pagamento em 2 (duas) de um total de 3 (trés) operagGes de securitizagdo
firmadas pelo MINT, em montante aproximado de RS 39.000.000,00 (trinta e nove milhdes de reais);

(b) O exercicio da recompra facultativa, pelo MINT, do lastro de uma das operagdes de securitizagdo firmadas, em
montante minimo de RS 23.400.000,00 (vinte e trés milh&es e quatrocentos mil reais), sendo que este valor sera
pago em moeda corrente nacional pelo Fundo e utilizado obrigatoriamente para recompra facultativa total de
tal emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios.

O fechamento da operagdo esta condicionado a implementagdo de uma série de condigGes precedentes negociadas e
previstas no Compromisso MINT, entre elas a conclusdo da due diligence e a emissdo de cotas pelo HGRU, observado
gue o HGRU poderd renunciar a algumas dessas condigcdes, caso adequado as necessidades do Fundo.

O portfélio estd pronto e acabado, possui Cap Rate de aquisi¢do aproximado de 11,2% (onze inteiros e vinte centésimos
por cento) e area bruta locavel total de aproximadamente 23 mil m? (vinte e trés mil metros quadrados) para 100% (cem
por cento) de aquisi¢cdo. As escolas que ocupam os iméveis fazem parte das redes educacionais Bahema Educacdo, Rede
Decisdo e Anima Educacdo e possui 0% (zero por cento) de vacancia.

Aditamento ao compromisso de aquisi¢ao

Conforme fato relevante publicado em 12 de julho de 2024 (link), o Fundo um Aditamento ao Instrumento de
Compromisso de Compra e Venda (“Aditamento”), por meio do qual ajustaram as condigdes previstas no Compromisso
de Compra e Venda assinado entre ambos no dia 16 de abril de 2024 (“Compromisso”), para prever a exclusdo do imdvel
Escola Mascote Il, localizado na Rua Gustavo da Silveira, n2 164, Vila Santa Catarina, S3o Paulo —SP, em razdo do exercicio
do direito de preferéncia pela locataria do referido imével.

Com a assinatura do Aditamento, referido imdvel deixara de fazer parte do negdcio e, consequentemente, o valor total
dos compromissos financeiros do Fundo, definido nos Fatos Relevantes Anteriores como Valor Base, foi ajustado na
proporgao do valor patrimonial de tal imével na carteira do Vendedor.

Assim, o Aditamento previu que o Valor Base do negdcio passou a ser de R$ 97.113.562,00 (noventa e sete milhdes, cento
e treze mil e quinhentos e sessenta e dois reais) para a aquisicdo de 100% (cem por cento) dos demais ativos do MINT,
listados abaixo:

(i) Una Aimorés: Localizado na Rua dos Aimorés, 1451, Lourdes, Belo Horizonte — MG;

(ii) Escola Parque: Localizado na Rua Pedra de Italina, 111, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro —RJ;

(iii) Colégio POP: Localizado na Praca Pe., Aleixo Monteiro Mafra, 18, S. Miguel Paulista, Sdo Paulo — SP.

O Fundo e o Vendedor seguirdo com os esforgos para a superagdo das demais condi¢Ges previstas no Compromisso.

No fechamento de junho de 2024, o Fundo possui RS 5,6 milhdes investidos no Fundo MINT11, desta forma, os recursos
liquidos necessdrios para a operacio e aquisicdo de 100% dos ativos listados serdo de RS 91,6 milhdes, sem considerar
as operacdes de securitizacdo, e R$ 52,6 milhdes, considerando as operac¢des de securitizagio.

(iii) Pernambucanas

Conforme fato relevante publicado em 27 de junho de 2024 (link), o Fundo firmou um Contrato de Compra e Venda de
Acgdes e Outras Avencgas (“SPA”) por meio do qual se comprometeu a adquirir a totalidade das agdes de uma sociedade
de propdsito especifico (“SPE”) que detém 23 (vinte e trés) imdveis comerciais de perfil varejista (“Imdveis”) com
estrutura e condi¢des melhor detalhadas abaixo.

O valor a ser desembolsado pelo Fundo para aquisicdo da SPE e, consequentemente, dos Imdveis, é de RS 223.000.000,00
(duzentos e vinte e trés milhdes de reais) (“Preco”). A conclusdo do negdcio ocorrera apenas apds o cumprimento das
condigcGes precedentes estabelecidas no SPA, entre elas a conclusdo das diligéncias juridica, técnica e ambiental que
estdo sendo realizadas nos Imoveis.

Em 27 de junho de 2024, contra a assinatura do SPA, o Fundo efetivou o pagamento da Parcela Sinal, conforme descrito
abaixo, considerando que a forma de pagamento integral serd conforme descrito adiante:

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
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(i) Parcela Sinal: RS 66.000.000,00 (sessenta e seis milhdes de reais) pagos nesta data, a titulo de sinal;

(ii) Parcela de Confirmacdo: RS 113.000.000,00 (cento e treze milhdes de reais), a serem pagos pelo Fundo na
data de fechamento, desde que cumpridas as condi¢Ges precedentes;

(iii) Parcela Saldo: RS 44.000.000,00 (quarenta e quatro milhdes de reais), a serem pagos em 2 (duas)
prestagdes, iguais, anuais e sucessivas, vencendo-se a primeira em 12 (doze) meses, contados do
pagamento da Parcela de Confirmacdo, e a segunda em 24 (vinte e quatro) meses, contados do pagamento
da Parcela de Confirmacao.

Os Imoveis objeto do negdcio serdo locados pelo Fundo em regime atipico com vigéncia a partir da data de pagamento
da Parcela de Confirmag&o, na forma do Art. 54-A da Lei 8.245/91 (“Contratos SLB”). A locataria sera a Arthur Lundgren
Tecidos S.A. - Casas Pernambucanas, inscrita no CNPJ sob n2 61.099.834/0001- 90, atualmente locataria do Fundo em 44
(quarenta e quatro) imdveis. Os aluguéis dos Imdveis serdo compostos por um valor fixo (“Aluguel Minimo”), devido
mensalmente, e por um valor varidvel (“Aluguel Varidvel”), devido anualmente. O Aluguel Varidvel serd apurado de
acordo com a férmula abaixo, e — caso superior ao aluguel minimo — o valor sobejado sera pago pela inquilina ao Fundo
apos o primeiro periodo anual de apuracdo do Aluguel Variavel, a se encerrar em junho/2025:

Aluguel Variavel = (5% * faturamento anual da respectiva loja) — (Aluguel Minimo Anual da respectiva loja)

A soma total do Aluguel Minimo mensal dos Iméveis é de RS 1.657.591,44 (um milh3o, seiscentos e cinquenta e sete mil,
quinhentos e noventa e um reais e quarenta e quatro centavos), equivalente a aproximadamente RS 0,09 (nove centavos)
por cota, com base na quantidade total de cotas do Fundo, de 18.406.458 (dezoito milhGes, quatrocentos e seis mil,
quatrocentos e cinquenta e oito) cotas. Todos os contratos sofrerdo reajuste anual pela variagdo do IPCA.

A partir desta data até a data de pagamento da Parcela de Confirmacdo e celebracdo dos Contratos SLB, a vendedora
remunerara ao Fundo o valor de R$ 620.312,50 (seiscentos e vinte mil e trezentos e doze reais e cinquenta centavos) por
més, a titulo luvas e reserva dos Contratos SLB, que equivale a aproximadamente RS 0,03 (trés centavos) por, a titulo de
luvas e reserva das futuras locagdes dos Imdveis. Foi considerada, para o calculo acima indicado, a quantidade total de
cotas do Fundo, de 18.406.458 (dezoito milhGes, quatrocentos e seis mil, quatrocentos e cinquenta e oito) cotas.

Abaixo estdo listados os enderegos de cada um dos Imdveis objeto da transa¢do, todas lojas de rua com operagdo
consolidada em pragas comerciais relevantes de cada municipio, nos estados de Sdo Paulo, Mato Grosso do Sul, Minas
Gerais, Santa Catarina e Parana, totalizando, em conjunto, a drea bruta locavel construida de 47.703,00 m? (quarenta e
sete mil e setecentos e trés metros quadrados):

e Estado do Mato Grosso do Sul, na cidade de Campo Grande, Av. Afonso Pena, 4.909 - Santa Fé
e Estado do Parand, na cidade de Guarapuava, Rua XV de Novembro, 7.795 — Centro

e Estado e cidade de Sdo Paulo, Rua Teodoro Sampaio, 2.160 — Pinheiros

e Estado de Sao Paulo, na cidade de Registro, Av. Prof. Jonas Banks Leite, 497 — Centro

e Estado de S3o Paulo, na cidade de Ribeirdo Preto, Av. da Saudade, 1.119/1.129 — Centro

e Estado de Sdo Paulo, na cidade de Caraguatatuba, Praca Dr. Candido Mota, 145 — Centro

e Estado de S3o Paulo, na cidade de Jaboticabal, Rua Bardo do Rio Branco, 665 — Centro

e Estado do Parang, na cidade de Foz do Iguagu, Av. Brasil, 1.015 — Centro

e Estado e cidade de Sdo Paulo, Av. Tucuruvi, 400 — Tucuruvi

e Estado de S3o Paulo, na cidade de Pirassununga, Rua Duque de Caxias, 1.412 — Centro

e Estado do Parana, na cidade de Campo Mour3o, Av. Cap. indio Bandeira, 1.421 — Centro

e Estado de S3o Paulo, na cidade de Jales, Av. Francisco Jales, 2.367 — Centro

e Estado e cidade de S3o Paulo, Rua Joaquim Nabuco, 112/126 — Brooklin

e Estado do Mato Grosso do Sul, na cidade de Jardim, Av. Duque de Caxias, 436 — Centro

e Estado do Mato Grosso do Sul, na cidade de Paranaiba, Rua Coronel Carlos, 1.595 — Centro

e Estado do Mato Grosso do Sul, na cidade de Aquidauana, Rua Sete de Setembro, 585 — Centro
e Estado de Minas Gerais, na cidade de Ituiutaba, Rua Vinte e Dois, 798 — Centro

e Estado do Parang, na cidade de Jacarezinho, Rua Parana, 889 — Centro

e Estado de S3o Paulo, na cidade de Botucatu, Rua Amando de Barros, 470 — Centro

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
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e Estado de Sdo Paulo, na cidade de Taquaritinga, Rua Prudente de Moraes, 485 — Centro
e Estado de Minas Gerais, na cidade de Muzambinho, Av. Dr. Américo Luz, 172 — Centro
e Estado e cidade de S3o Paulo, Rua Direita, 226 — Centro

e Estado de Santa Catarina, na cidade de Concérdia, Rua do Comércio, 173 — Centro

O portfdlio esta pronto e acabado, possui Cap Rate de aquisicdo aproximado de 8,9% (oito inteiros e noventa centésimos
por cento) e 9,5% (nove inteiros e cinquenta centésimos por cento) se considerar o aluguel variavel esperado e area bruta
locével total de aproximadamente 48 mil m? (quarenta e oito mil metros quadrados) para 100% (cem por cento) de
aquisicdo. Os imoveis estdo locados para a rede varejista Lojas Pernambucanas e possui 0% (zero por cento) de vacancia.

(iv) P1

O portfdlio P1 estd pronto e acabado e possui um valor de aquisi¢do aproximado de RS 196 milhdes (cento e noventa e
seis milhdes), Cap Rate de aquisicdo aproximado de 9,7% (nove inteiros e setenta centésimos por cento) e area bruta
locavel total de aproximadamente 23 mil m? (vinte e trés mil metros quadrados), totalizando 4 lojas de rua. O portfélio
esta locado para uma Unica rede varejista do setor vestuario e possui 0% (zero por cento) de vacancia.

A operagdo conta com uma forma de pagamento parcelado que elevaria o retorno da operagdo para 36,3% (trinta e seis
inteiros e trinta centésimos por cento) no primeiro ano e 17,2% (dezessete inteiros e vinte centésimos por cento) no
segundo ano. Além disso, a aquisicdo desta operagdo esta condicionada a venda de 4 (quatro) imdveis do portfélio do
Fundo.

(v) Al

O imdvel Al esta pronto e acabado e possui valor de aquisi¢do aproximado de RS 71 milhdes (setenta e um milhdes), Cap
Rate de aquisigdo aproximado de 9,2% (nove inteiros e vinte centésimos por cento) e drea bruta locavel total de
aproximadamente 7 mil m? (sete mil metros quadrados). O imdvel estd localizado na cidade de S3o Paulo, estado de S3o
Paulo. Esta locado para uma Unica rede educacional e possui 0% (zero por cento) de vacancia.

A operagdo conta com uma forma de pagamento parcelado que elevaria o retorno da operagdo para 13,3% (treze inteiros
e trinta centésimos por cento) no primeiro ano e 10,8% (dez inteiros e oitenta centésimos por cento) no segundo ano.

(vi) A2

0 imdvel A2 estd pronto e acabado e possui valor de aquisicio aproximado de RS 125 milhdes (cento e vinte e cinco
milhdes), Cap Rate de aquisicdo aproximado de 9,0% (nove por cento) e drea bruta locavel total de aproximadamente 17
mil m? (dezessete mil metros quadrados). O imdvel esta localizado no municipio de Guarulhos, estado de S3o Paulo. Esta
locado para uma rede educacional, uma agéncia bancdria e uma rede de produtos e servicos do segmento de animais de
estimacdo e possui 0% (zero por cento) de vacancia.

A operag¢do conta com uma forma de pagamento parcelado que elevaria o retorno da operag¢do para 14,7% (quatorze
inteiros e setenta centésimos por cento) no primeiro ano e 9,9% (nove inteiros e noventa centésimos por cento) no
segundo ano.

Para os ativos alvo P1, Al e A2, devido as cldusulas de confidencialidade previstas nos documentos firmados, as
caracteristicas dos imdveis objeto das aquisi¢des, bem como maiores detalhamentos das condi¢des da eventual operagdo
de compra, serao divulgados aos Cotistas oportunamente, por meio de fato relevante a ser divulgado pelo Administrador,
guando da conclusdo de cada aquisi¢do, caso aplicavel.

5.1. Lista dos ativos em negociagao

No quadro abaixo, ha informagGes resumidas de outros conjuntos de ativos, cuja negociagdo encontra-se em estagio
menos avangado, quando comparado ao cendrio dos ativos acima mencionados.

A tabela acompanha a ordem cronolégica de uma negociacdo imobilidria de ativos prontos, sendo que os numeros
definidos como (i) “Em negocia¢do” indicam o total de negdcios estdo em fase de negociagGes comerciais e analises
preliminares; e (iii) “Em diligéncia/ periodo de exclusividade” indicam as negociacdes em fase mais avancada,
supramencionadas:

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
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Em negociagdo Em diligéncia/ periodo de exclusividade
Volume financeiro RS 4 bilhdes RS 1,5 bilhdes
Cap Rate 9,0% a 12,0% 8,2%a 11,2%

Fonte: Patria.

6. Metodologia e premissas consideradas para analise de viabilidade da 52 Emissdo

O presente Estudo também leva em consideragdo a projecao do resultado do Fundo para os préximos trés anos com data
base no momento da integralizagdo dos recursos advindos da 52 Emissdo.

A andlise considera o resultado atual do Fundo, fruto das receitas e despesas prévias a realizagdo da 52 Emissao, acrescido
do resultado esperado com os recursos advindos da Emissado.

As premissas abaixo listadas serviram como suporte para as projecdes realizadas.

6.1. Premissas Macroeconémicas

(i) Quando aplicdvel, foi considerado CDI liquido ao ano de 10,50% (dez inteiros e cinquenta centésimos por cento);

(ii) Quando aplicavel, indexadores de inflagdo ao ano foram considerados 4,50% (quatro inteiros e cinquenta
centésimos por cento).

6.2. Premissas de Receitas

6.2.1. Receita Imobiliaria Atual (imdveis da atual Carteira Imobiliaria do Fundo)

Para projecdo das receitas operacionais auferidas pelo recebimento dos aluguéis do Fundo no periodo projetado, foram
consideradas as informagdes advindas dos contratos de locagdo vigentes, assim como aluguéis obtidos por meio de
pesquisas de empresas especializadas de mercado. Ressaltamos que na proje¢do das receitas das locagdes nao foi
considerado nenhum ganho real, com revisdao do valor dos contratos. Foi considerada a taxa de vacancia atual e esperada
do Fundo considerando as negociagdes em andamento, de acordo com (i) as medidas adotadas pelo Gestor junto com o
Administrador na gestdo ativa dos locatarios; (ii) as negociacdes atualmente em curso - relacionadas a prevencdo de
vacancia, (iii) as negociagGes ja realizadas ou em curso, bem como estratégias adotadas em relacdo a reciclagem do
portfdlio do Fundo.

6.2.2. Outras Receitas

Neste item foram consideradas as receitas advindas (i) do lucro da venda de imdveis anunciadas anteriormente ou
negociagGes em curso pelo Gestor em conjunto com o Administrador e possuem parcela de receitas a serem recebidas e
(ii) da parcela dos recursos do Fundo ndo alocadas em imdveis, direcionadas para instrumentos de investimento, em
conformidade com paragrafo 52 do artigo 62, do anexo descritivo do Regulamento que dispGe sobre a politica de
investimentos e com as premissas macroecon6micas previamente definidas. Neste Estudo considerou-se que, uma vez
investidos os recursos da Oferta em empreendimentos imobilidrios, a parcela alocada em fundos de renda fixa e demais
valores mobilidrios com lastro imobiliario e liquidez compativel com o disposto no Regulamento permanecera nos niveis
atuais.

6.2.3. Receitas dos novos empreendimentos imobiliarios

A estimativa das receitas provenientes dos ativos a serem incorporados pela carteira do Fundo com os recursos advindos
da 52 Emissdo foi realizada através da analise da rentabilidade esperada dos ativos imobilidrios que atualmente estdo em
negociacdo pelo Fundo, levando em conta (i) os termos comerciais acordados até a data deste Estudo, (ii) a ocupacdo e
valor de locagdo atual de cada empreendimento e (iii) os custos de transacdo que, por sua vez, diluem o retorno pelo
investimento.

Foi considerado que os investimentos nos novos empreendimentos imobiliarios serdo realizados de acordo com a politica
de investimentos do Fundo no més de conclusdo da 52 Emissdo.

6.3. Premissas de Despesas

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
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6.3.1. Taxa de Administracao

De acordo com disposto no artigo 18 do anexo descritivo do Regulamento, pela prestacdo dos servigos de administragdo
do Fundo, sera devida ao Administrador e ao Gestor a quantia equivalente a:

I 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base
na média didria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo, enquanto o Fundo detiver valor de mercado inferior a R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais); ou

Il 0,80% (oitenta centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base
na média didria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneragdo, enquanto o Fundo detiver valor de mercado superior a RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes
de reais) e inferior a RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais); ou

II. 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com
base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdao do FUNDO no més anterior ao do
pagamento da remunerac¢3o, enquanto o Fundo detiver valor de mercado superior a R$ 1.000.000.000,00 (um
bilhdo de reais).

6.3.2. Taxa de Performance

De acordo com disposto no artigo 19 do anexo descritivo do Regulamento, o Fundo pagara ao Gestor, ainda a titulo de
taxa de performance, 20% (vinte por cento) da rentabilidade apurada por meio da distribuicdo de rendimento sobre o
valor total integralizado de cotas do Fundo do que exceder 5,5% (cinco inteiros e cinco centésimos por cento) ao ano,
atualizado pela variacdo acumulada do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo IBGE sempre
calculado pro-rata temporis. Para maiores detalhes consulte o Regulamento.

6.3.3. Outras despesas

Baseando-se no histérico do Fundo, foi projetado um fluxo mensal de despesas de aproximadamente 0,1% (zero inteiros
e dez centésimos por cento) ao ano sobre o valor patrimonial do Fundo. Esta estimativa compreende as seguintes

despesas:
(i) Custddia;
(ii) B3;

(iii) Anbima;

(iv) CBLG;

(v) Taxa de Fiscalizacdo da CVM;

(vi) Taxas B3 e Anbima;

(vii) Avaliagdo e Inspegdo de Imoveis;

(viii) Auditoria;

(ix) Publicagdes;
(x) Advogados;
(xi) Outros.

7. \Viabilidade da Oferta

7.1. Antes e depois da 52 Emissao da captagdo total

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
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Simulou-se nominalmente os principais indicadores do Fundo apds a completa alocac¢do dos recursos, considerando as
premissas e metodologias explicadas nesse Estudo.

—— HGRU11L — 52 Emissdo —
R$ 2,3 bilhes R$ 1,2 bilh&o
ABL 403 milm? e 286 mil m? e

Fonte: Patria e Fitch (link), sendo dados HGRU11 referentes a junho de 2024 (link). Resultado por cota: considera todos as receitas e despesas. % de
alavancagem: é o saldo devedor da operagdo de securitizagdo realizadas antes da aquisicdo do imoével em percentual do patrimonio liquido. ABL:
abreviagdo de Area Bruta Locavel, refere-se ao espaco total na parte interna que pode ser destinado a locagdo. % do maior inquilino: refere-se a
participacdo da receita de locagdo contrata do maior inquilino sobre a receita de locagdo total contratada. 2 Considera as Ultimas distribui¢des lineares
do Fundo. 3 Rating: Classificagdo de crédito da empresa ou das dividas por elas emitidas.

7.2. Fluxo de Caixa Projetado da captacao total

Projetou-se o Fluxo de Caixa Nominal a partir de outubro de 2024 até o final de setembro de 2027 considerando as
premissas e metodologias explicadas nesse Estudo. A tabela de projegdo considera os préoximos 3 (trés) anos divididos
anualmente.

Neste cendrio foi considerado os ativos em ordem de aquisi¢do: SPVJ11, MINT11, Pernambucanas, P1, Al e A2.

12 Ano 22 Ano 32 Ano
Receita de Locacdo (complementar com a Oferta) em RS MM 132,5 138,5 144,7
Receita de Locacdo (atual) em RS MM 173,0 180,2 187,5
Outras receitas do Fundo em RS MM 51,9 48,3 37,1
Total de Receitas em RS MM 357,4 367,0 369,4
Despesas Financeiras em RS MM (9,2) (9,5) (9,7)
Despesas Imobilidrias em RS MM (1,3) (1,3) (1,4)
Despesas Operacionais em RS MM (42,2) (43,7) (42,0)
Total de Despesas em RS MM (52,7) (54,5) (53,1)
Resultado em R$ MM 304,7 312,5 316,3
Resulta médio mensal por cota em RS 0,90 0,93 0,94
DY! médio ao ano 8,6% 8,8% 8,9%

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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Outrasreceitas do Fundo em R$ MM
mReceitade Locagdo (complementar com a Oferta) em R$ MM
EReceitade Locagéo (atual) em R$ MM

mTotal de Despesas em R$ MM

OResultado médio mensal por cotaem R$

1° Ano 2° Ano 3° Ano

400

200

100

T . ] e

-100

Fonte: Patria, dados da tabela do item 7.2. deste Estudo de Viabilidade. Informagdes aqui expostas sdo interpretacdes e analises do Gestor. *Dividend
Yield: Termo em inglés representa a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo.

7.3. Cendrio da captagao minima

No cenario da captagdo minima de cotas de aproximadamente RS 30 milh&es, ndo ha mudancgas relevantes no resultado
do Fundo. Com isso, os recursos captados serdo aplicados em ativos financeiros compativeis com a Politica de
Investimento do Fundo.

8. Conclusdes

A Oferta publica de cotas da 52 Emissdo esta diretamente ligada ao andamento de negocia¢des que o Gestor, junto com
ao Administrador, vem avaliando e realizando em nome do Fundo, de modo que tais negociagdes respeitem os termos e
premissas do presente Estudo. Assim sendo, as projecOes realizadas, baseadas nas premissas apresentadas
anteriormente, nos permitem assumir ser viavel a expectativa de manter um patamar sustentdvel de rendimentos
distribuidos pelo Fundo, bem como incrementd-los no médio prazo tdo logo os recursos sejam alocados nos
empreendimentos imobilidrios atualmente em negociagao.

Os valores constantes do presente Estudo representam tdo somente uma expectativa, ndo devendo servir como base
para a tomada de decisdo quanto a subscrigdo das cotas objeto da 52 Emissdo. O presente Estudo ndo considera eventuais
ganhos ou perdas provenientes da oscilagdo do valor das cotas na B3, tampouco se traduz em promessa de desempenho
ou rendimento do Fundo.

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.
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As informagdes presentes neste material técnico sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser
significativamente diferentes. Ainda, os valores mencionados neste Estudo foram arredondados e sdo, portanto,
aproximados ao valor real. Ao investidor é recomendada a leitura do Regulamento, em especial os “Fatores de Risco” a
qgue o Fundo estd sujeito, antes de investir seus recursos.

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

A rentabilidade divulgada n3o é liquida de impostos.

Ndo ha garantia de resultado ou isencdo de risco ao investidor.

Alocagdes/ativos sujeitos a alteracdes/disponibilidade de acordo com as condi¢bes de mercado.

Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador, gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).

Os dados das tabelas inseridas neste Estudo sdo meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢es de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinagdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecdes e hipoteses. Proje¢des ndo significam retornos futuros. As informag&es presentes neste Estudo

sdo baseadas em simulagdes e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes. Ao investidor, antes de investir seus recursos, é recomendada a leitura integral deste
Estudo de Viabilidade e do Regulamento, em especial, os “Fatores de Risco” a que o Fundo estd sujeito.




