MATERIAL PUBLICITARIO

Oferta Publica de Distribuic&o de Cotas da 112 Emisséao
—— do XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

— R$ 1.600.000.080,00

| ! 2 Coordenador Lider Gestor Administrador
| : Y
y 'r H«:F' r“ A5 ¢ investrent a5%en administragio
‘ i1 i ¥ k 1 i = barking 4= management 4= [iduciria
1IN A A LI i

ANBIMA: Fll Renda/Gestéo Ativa/Shopping

licas

Autorregulacdo

ANBIMA

LEIAATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Disclaimer

Este Material Publicitario (“Material Publicitario”) foi preparado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., na qualidade de coordenador lider da Oferta
(“Coordenador Lider”) e pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA. (“Gestor”), na qualidade de gestor do Fundo, relacionado a distribuicao primaria de cotas da 112 (décima primeira) emissdo do XP MALLS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FllI (“Oferta”, “Novas Cotas”, “Emiss&o” e “Fundo”, respectivamente) , nos termos da Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”), tendo
sido elaborado com base em informacdes prestadas pelo Gestor e ndo implica, por parte do Coordenador Lider, em nenhuma declaragcdo ou garantia com relagéo as informagdes contidas neste Material Publicitario ou
julgamento sobre a qualidade do Fundo ou da Oferta ou das Novas Cotas objeto deste Material Publicitario e nao deve ser interpretado como uma solicitagéo ou oferta para compra ou venda de quaisquer valores mobiliarios e

nao deve ser tratado como uma recomendagédo de investimento nas Novas Cotas.

Este Material apresenta informacdes resumidas e ndo é um documento completo, de modo que potenciais investidores devem ler o regulamento do Fundo (“Regulamento”), bem como os informes periédicos enviados pelo
administrador do Fundo, XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. (“Administrador”), no Fundos.net (www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar
em “Informacgdes de Regulados”; clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a Informag6es de Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “XP
Malls Fundo de Investimento Imobiliario — FlI”; clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net, selecionar, no campo “Tipo”, selecionar o tipo de arquivo, e clicar na opg¢édo de download do documento no
campo “Agdes”)), em especial a secdo “Fatores de Risco” disponivel no Informe Anual do Fundo, para avaliacéo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emisséo, a Oferta e as Novas Cotas,
0s quais que devem ser considerados para os investimentos nas Novas Cotas. Adicionalmente, os Investidores (conforme definido nos documentos da Oferta) deverao (i) fazer sua prépria pesquisa, avaliagédo e investigacao
independentes sobre o Fundo, os Ativos SYN (conforme definidos nos documentos da Oferta) e o seu mercado, bem como os riscos que podem afetar de forma adversa o Fundo e/ou os Ativos SYN; e (ii) analisar todos os
documentos necessarios para a tomada de decisdo de investimento.

O presente Material Publicitario ndo constitui oferta e/ou recomendacéo e/ou solicitagdo para subscricdo ou compra de quaisquer valores mobiliarios. As informagdes nele contidas ndo devem ser utilizadas como base para a
decisdo de investimento em valores mobiliarios. A decisdo de investimento dos potenciais investidores nas Novas Cotas é de sua exclusiva responsabilidade, de modo que se recomenda aos potenciais investidores que
consultem, para considerar a tomada de decisdo relativa a aquisicdo dos valores mobiliarios relativos a Oferta, as informagdes contidas neste Material Publicitario, seus proprios objetivos de investimento e seus préprios
consultores e assessores, em matérias legais, regulatdrias, tributarias, negociais, de investimentos, financeiras, até a extensdo que julgarem necessaria para formarem seu julgamento para o investimento nas Novas Cotas,
antes da tomada de decis&o de investimento.

O Coordenador Lider tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que: (i) as informagdes prestadas pelo Administrador e pelo Gestor sejam verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacgdes a serem fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo s&o suficientes, permitindo aos
investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider e seus representantes (i) ndo terdo quaisquer responsabilidades relativas a quaisquer perdas ou danos que possam advir como
resultado de decisdo de investimento, tomada com base nas informacdes contidas neste documento; e (ii) ndo fazem nenhuma declaragcdo nem dao nenhuma garantia quanto a correcdo, adequagado ou abrangéncia das
informacgfes aqui apresentadas.

ESTE DOCUMENTO TRATA-SE DE UM MATERIAL PUBLICITARIO E NAO SE CONFUNDE COM O PROSPECTO.

A OFERTA E O INVESTIMENTO NAS COTAS DO FUNDO EM QUESTAO TRATA-SE DE UM INVESTIMENTO DE RISCO
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Somos a gestora de recursos da XP Inc.

A XP Asset nasceu em 2006, com o clube
de acbes XP Investor. Ao longo dos anos
consolidamos nossos processos, controles
e governanca. Trouxemos e formamos
profissionais de exceléncia e integramos
estratégias liquidas como Renda Variavel,
Renda Fixa, Multimercados e Crédito
Estruturado, até estratégias iliquidas
como Special Situations, Imobiliario,
Agro, Infraestrutura, Private Equity e
Venture Capital.

mg 156Bi

I Alternativos
M Ligquidos

2008 2012

Clube de Célula de Célula de Célulade Células de Infraestrutura Célula de Célula de Agro e Célula de

Acdes XP Imobiliario - Multimercado Imobiliario - e Special Situations Private FoF Alternativo Venture
Investor Crédito Macro e Crédito Ativos Reais Equity Capital
Estruturado

Célula de Renda
Fixa e Crédito
Privado
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*Estrategia

O foco de investimento do produto s&o shopping centers
localizados em cidades brasileiras com mais de 250 mil
habitantes. Priorizamos aquelas que possuam uma Area
Bruta Locavel (ABL) superior a 15.000 m2 e que apresentem
dados demograficos em suas areas de influéncia que sejam

compativeis com a ABL instalada na regido, levando em *’3"& S
consideracao o potencial de consumo, o numero de T . - —t yt

{ . , . VIE PRI | )
habitantes e a renda per capita. Além disso, buscamos o R

shopping centers que sejam administrados por empresas
com escala e capacidade de negociacao comercial.

*Fonte Gestor / Estratégia baseada na visdo da equipe de gestéo / Valores podem conter aproximacdes e estimativas realizadas pela equipe de gestao. ¥ 5
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Historico de Transacoes

- CAXIAS

SHOPPING

Aquisicéo de 35,0% do
Caxias Shopping

LS NTERNACIONAL

Aquisicao de 18,71%
do Internacional
Shopping

T PARQUEF

LN P 0
wrore

DADE
JARDIM

Aumento de
participacéo de 3,00%
no Shopping Cidade

Jardim

SHOPPING
DABAHIA

Aumento de participacdo de
6,00% no Shopping da
Bahia
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‘ ; T PARCIUL . catarina
o .ﬁlll."’:\llc‘ll:l‘\.i'. R
Mar/18 Out/18 Abr/19
Aquisicéo de 8,0% do Aquisicao de Aquisicédo de participagdes em 4 shoppings da JHSF: Aumento de
Shopping Cidade Sé&o 25,0% do participacéo de
Paulo Parque *  Shopping Cidade Jardim — 16,99% 17,99% do Catarina
Shopping « Catarina Fashion Outlet — 32,00% Fashion Outlet
Belém ¢ Shopping Bela Vista — 24,99%
= «  Shopping Ponta Negra — 39,99%
DOWNTOWN T n sl = QP RLaza ELL € o
(_____Out/19 ] Ago/19

Aquisicéo dos Aquisicédo de
blocos 5, 7e 17 do 45% do Natal
Downtown (RJ) Shopping
S TERNACIONAL

Aumento de participagéo de 1,19%
do Internacional Shopping

SHOPPING |
DA BAHIA

=y catarina

Aumento de
participacéo de
3,05% no Shopping
da Bahia

Qg PLaza suL  Prajg de Belas

(______Novy/23 ]
Aumento de Aquisigdo de
participacédo de 8,00% do Praiade
10,00% no Plaza Belas Shopping

Sul Shopping Center

5,00% no Plaza Sul

Aquisicao de 10,0%
do Plaza Sul
Shopping

Aquisicao de 30,0%
do CJ Shops Jardins

Pt

Campinas Shopping
[ ______Dez/22 ]

Aquisicao de 25,0%
do Campinas
Shopping

SHOTPING

R PATAZYY rsTACAO
[ Dezp3 )

Aumento de
participacado de

Shopping

Aquisicédo de
35,00% do
Shopping Estacao

Mai/19

Aquisicéo de 15,0%
do Santana Parque
Shopping

* (’,‘\,U\“w}‘!‘aqul-

EsTacho B
( _____Dez/21 ___J
Aquisicédo de 40,0% do Aquisicédo de
Shopping Estacdo BH 27,72% das cotas

do Fll Via Parque
Shopping

SHOPPING
DABAHIA

Aquisicdo de 9,05%
do Shopping da Bahia

CAXIAS

SHOPPING

Fonte: XP Asset Management.
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Overview XP Malls

Destaques do Fundo? Diversificagdo Regional (% de ABL e NOI por Regido do pais)
Fundo composto por 17 shopping centers
P 0
[@ Area bruta locavel (ABL) prépria totaliza mais de 165.000 m2 . A SﬁOPPING Zé)
%

2 16%

Volume negociado nos dltimos 12 meses de aproximadamente R$ 2,2 bi SHOPPINGS NOI

+ 3.000 lojas SHOPPING NOI 4
;. AM
Presente em 100% dos pregdes desde o IPO ‘ml

Volume Médio Diario Negociado (ADTV) de R$ 14,8 milhdes

zo]s =

17,1% do passivo constituido por investidores institucionais =
4llll 2 Reavaliacdo anual patrimonial ocorre nos meses de junho. MG SHOPPING NOI
1 6% °
NOI (% SHOPPING NOI SR RJ
() > 2 10%
SHOPPINGS NOI

(" Q
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4% 20% SHOPPING NOI { 8 48%
4% SHOPPINGS NOI
s O "
5%
= 6% Administradores? (% de ABL)
' . Ancar Ivanhoe
0,
13% Gazit Brasil
&
Argo
B
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Iguatemi S.A.
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d}fo‘\ o £ Q\‘\Q N SERCS Q&Q < &
Q N\
&° i JHSF Malls

34% CONFIDENCIAL 8
1Dados de Jan/24. Valores podem conter aproximacdes e estimativas realizadas pela equipe de gestdo. / Fonte: XP Asset Management e Gestor | * Perspectiva estimada de apreciacéo patrimonial com a trajetéria atual decrescente da taxa de juros.
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Correlacdo Negativa entre a Taxa de Juros e a Cota do XPML

O histérico apresentado no grafico abaixo enfatiza a correlacdo negativa entre a taxa de juros e o valor da cota do XP Malls FIl. Recentemente,
0s movimentos de queda na taxa de juros reforcaram a apreciacéo esperada na cota do Fundo.

Cota XPML11 (R$) x Selic (% a.a.)

170 16
14
150
12
130
10
110 8
e 6
90
4
70
2
50 0
P~ 0D C0 00 G0 0V G 0MWM®NMPW®NVPVDANNDANARNDONONDNOOO0O0O00000000 ddAAAAAAAATAATNNNNNNNNNNNNDNONONOMDN®M®M M <
ST T A A AN AIRAFAFAFUFAGFAAFAGFAGAGRAFIIGRARFRIFRFNA
N C > =553 C S5 0hH 5 >2NC> =5=5xm S 0hH 5 >2NC > 55=C 5 0H 5 >2>NC> 5535 0H 5 >2NC> =55 cCcSsS0H S5 >2NC > S=2=C5S50H S > NC >
P3P 8L C85258300c80C80 852522003088 852588300c80C88C85258300c802C88C85258200308885252200ac80
-O—.H—ECUE—. cUU)OC-O-—.H—E(tSE-—. (GUJOC-D-—\H—E(ESE-—. rdmoC'O'_‘“_EmE'—‘ cs‘/’O:'o-—“—E‘UE-—- cUU)OC-O-—.H—E(UE-—. QP O c o =+
Cota XP Malls Selic

NFIDENCIAL
Fonte: XP Asset Management / BACEN (fev/24) CO c 9
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Previsao de Uso dos Recursos captados na 102 Emissao de Cotas

Breakdown de Alocacgéo
(R$ mm)

102 Emissao do Fundo Aquisicdo Ativo 1 Aquisicdo Ativo 2 Parcela de Sinal - Portfélio Syn Expansdes do Portfdlio Recomposicao de Caixa

Fonte XP Asset Management / Data base: dez/23 / Valores podem conter aproximacdes e estimativas realizadas pela equipe de gestéo. CONFIDENCIAL 10
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Desempenho Operacional

Same Store Sales (SSS)

Same Store Rent (SSR)

16,6%
28,3%
8,2% 7,6%
4 5% 4, 8%
7,8% 7,5%
7%
- — I
4718 4T19 4T20 4721 4722 4723 4T18 4T19 4720 4721 4722 4723
Vendas / m2 Descontos / Faturamento NOI Caixa
2 2
(R$/m2) 7.2% (R$/m2) 128
115
1.911
1.711 1.724 101 105
1.581 1471 93
1.377 2
2,9%
2,1%
0 8% 1 1% 1, 1%
4718 4719 4720 4721 4722 4723 4718 4T19 4T20 4T22 4723 4T18 4T19 4720 4721 4722 4723

Fonte XP Asset Management (Data Base: dez/2023) / Valores podem conter aproximagdes e estimativas realizadas pela equipe de gestéo.
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Desempenho Operacional (cont.)

Vendas e NOI Caixa (Evolu¢gdes Mensais)

(R$/m?)
185
158
133
125
07 0
4 B H E
N~ ™ Q J
d B BH E B B B B
- & - Sl
o

jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24

Fonte XP Asset Management (Data Base: jan/2024) / Valores podem conter aproximacdes e estimativas realizadas pela equipe de gesté&o.

Vacancia Mensal e Inadimpléncia Liquida
(% ABL propria; % / Faturamento)

—@=—\/acancia =—@==|nadimpléncia Liquida

11,9%

5,6% 5,8%

4,9%

A6%  43% 4106 a1% 42% 44A%

4,5%

-2,3% -2,39
320 27 0 -
-3,2%

jan-23  fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24
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Desempenho Financeiro

Distribuicdo de Dividendos (Valores Mensais) Resultado Acumulado Projetado
(R$/Cota) (R$/Cota)
0'90 0190 0,92

() 0,90

077 O . ’ 0.8
) ' 0,68
0,60 )
0,35
0,15
0,00 0,00 0.00 0,03
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24
2019 w=@==2020 =@=202] =@=2022 =@==2023 e=@m=2024 ® Resultado Acumulado Nao Distribuido  m Dividendos
Fonte XP Asset Management (Data Base: fev/2024) / A partir de jan/24, considera-se a quantidade total de cotas do fundo pés 102 emissdo do XP Malls./ Valores podem conter aproximagdes e estimativas realizadas pela equipe de gestéo. CONFIDENCIAL 13
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Track Record: Case do Ciclo de Investimento do Caxias Shopping

Gestao Ativa da carteira de shopping centers do Fundo possibilita a geragao de valor para os cotistas através de constante avaliacdo de oportunidades de mercado. No caso do Caxias
Shopping, em dez/23, o XP Malls acordou a venda de 17,5% do ativo por um valor 93% acima do preco de aquisi¢cdo e com uma TIR de 19% a.a. desde a respectiva aquisi¢ao.

\Evolugéo de NOI e Valuation do Ativo \Fluxo de Caixa e Retorno da Transacao?
(R$ mil ; R$ mm) (R$ mm ; %)
380 R$ 70,0
338
318 320 321
306 0/, 2.a-
TIR de 19% 2
R$ 31.198 R$ 31.840
R$ 27.366
225
R$ 23.212 R$ 23.837
R$ 22.157 R$55  R$56
R$ 20.650 R$ 4,1 R$ 4.8 R$ 3,9 R$ 4,2 , ,
s I e s EEE
I -R$ 36,3
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
mmm NOI (R$ mil) Valor de Laudo de Avaliagdo Anual do Ativo (R$ mm)
Fonte XP Asset Management (Data Base: dez/2023) / 1 Considera-se exclusivamente o valor de aquisi¢cdo, NOI do Ativo e valor de venda para o célculo da TIR. / Valores podem conter aproximagdes e estimativas realizadas pela equipe de gestéo. CONFIDENCIAL 14
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Expanséao Ill — Catarina Fashion Outlet

= ABL Pré Expansao lll (Out/23) — 29.128 m?
= ABL Expanséo Ill — 21.700 m2
= ABL Total — 52.828 m?

= Preco Total da Expanséo Ill - R$ 290 mm
= NOI Total® - Expanséo Il (2025) — R$ 52 mm
= Yield on Cost — Expansao Il (2025) — 18,0% a.a.

= O preco de construcdo do m? de ABL da expanséo Il (R$ 13.368/m?) é cerca de trés vezes menor
que o valor de avaliagdo (R$ 39.890/m?) do shopping atual em jun/23.

= Apo6s a proxima reavaliacdo de ativos (jun/24) do Fundo, espera-se uma apreciagao significativa
na cota patrimonial, devido a reprecificacdo da Expanséo |l ao seu valor de mercado.

= Data de Inauguragcéao — out/23

= Principais Marcas Inauguradas - Hugo Boss, Dengo, Alexandre Birman, Carol Bassi,
The North Face, Kipling, Reebok, Nagairé e Don Patto

Entrada Frontal Corredores Centrais

Fonte XP Asset Management (Data Base: mar/2024) / 1Estimativa realizada pelo Gestor CONFIDENCIAL 15
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Caracteristicas da Oferta

Oferta Oferta sob o rito de registro automatico, nos termos da Resolucdo CVM 160
Fundo XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

Emisséo 112 Emissao de Cotas

Gestor XP Vista Asset Management Ltda.

Administrador XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Coordenador XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Assessores Legais Stocche Forbes (Gestor) e Lefosse (Coordenador Lider)

Regime de Colocacéo Melhores esforcos de colocacéo

Publico-Alvo Investidores em Geral

Oferta Base R$ 1.600.000.080,00 (um bilh&o, seiscentos milhdes e oitenta reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria

Montante Minimo R$ 50.000.048,00 (cinquenta milhdes e quarenta e oito reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria

R$ 115,97 (cento e quinze reais e noventa e sete centavos), correspondente a soma do Preco de Emisséo (R$ 112,00) e da Taxa de

FITEEE €15 Sl sseitie Distribuicdo Priméaria (R$ 3,97)

Investimento Minimo por R$ 5.218,65 (cinco mil, duzentos e dezoito reais e sessenta e cinco centavos), equivalente a 45 (quarenta e cinco) Cotas,
Investidor considerando a Taxa de Distribuicao Primaria

Fonte: XP Asset / Gestor CONFIDENCIAL 17
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Caracteristicas da Oferta

Nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, serd admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, desde que respeitado

DUElsIigreto) eIl o Montante Minimo da Oferta correspondente a 446.429 Novas Cotas

A Quantidade Total de Cotas podera ser aumentada em até 25% da totalidade das Novas Cotas originalmente ofertadas, ou seja,

SO AR em até 3.571.428 Novas Cotas, correspondentes a R$ 399.999.936,00, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Priméria

As Novas Cotas serdao admitidas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA, administrado e operacionalizado pela
B3, e (ii) negociacéo e liquidacao no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3,
sendo a custddia das Novas Cotas realizada pela B3

Tipo e Prazo do Fundo O Fundo, constituido como condominio fechado, tem prazo indeterminado de duracao

Ambiente de Distribuicéo e

Negociagédo

Custos Indicativos da Oferta Base RS % em relagdo a Emissdo Valor por Cota (RS) % em rela¢do ao prego unitario da Cota
Comissédo de Coordenacéo e Estruturacédo 16.000.000,80 1,00% 1,12 1,00%
Tributos sobre a Comissédo de Coordenacdo e Estruturacdo 1.139.796,52 0,07% 0,08 0,07%
Comisséo de Distribuicdo 35.200.001,76 2,20% 2,46 2,20%
Tributos sobre a Comisséo de Distribuicdo 2.507.552,35 0,16% 0,18 0,16%
res Legais 355.000,00 0,02% 0,02 0,02%
Tributos sobre os ores Legais 51.148,11 0,00% 0,00 0,00%
CVM - Taxa de Registro 621.267,86 0,04% 0,04 0,04%
Cu Stos d a Oferta B3 - Taxa de Andlise de Ofertas Publicas 15.200,12 0,00% 0,00 0,00%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padréo (Fixa) 44.202,96 0,00% 0,00 0,00%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padréo (Variavel) 560.000,03 0,04% 0,04 0,04%
Taxa de Evento Corporativo - Subscricdo DP (Variavel) 55.035,00 0,00% 0,00 0,00%
Custos de Marketing e Outros Custos 100.000,00 0,01% 0,01 0,01%
TOTAL 56.649.205,51 3,54% 3,97 3,54%

Adicionalmente & Comisséo de Estruturagdo e & Comisséo de Distribui¢do, o Gestor poderé pagar, a seu critério, exclusivamente ao Coordenador Lider, uma remuneragéo de incentivo equivalente a até 0,75% (setenta e cinco centésimo por
cento) sobre as Novas Cotas colocadas pelo Coordenador Lider no ambito da Oferta, incluindo as Cotas do Lote Adicional, se emitidas.

Fonte: XP Asset / Gestor CONFIDENCIAL 18
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Aquisicao do portfolio SYN com cap rate alvo de 14,34% a.a. no primeiro ano.
Transacéao parcelada com yield de 2 digitos nos dois primeiros anos.
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Aquisicao de ativos com cap rate de 2 digitos no primeiro ano. A transacao sera parcelada e
atualmente esta em fase final de negociacdo. O portfélio € composto por 4 shopping centers
sendo dois deles localizados no estado de Séo Paulo.

| TUETE| FLal
SHOPP (NG

Aporte em Expansdes de Ativos do Portfolio do Fundo

Otimizacao da Estrutura de Capital

Fonte: XP Asset / Imagem Publica / Gestor / RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. Assim, ndo é possivel prever o desempenho futuro de um investimento a partir da variagéo de seu valor de mercado

no passado. A XP ndo assume que os investidores vao obter lucros, nem se responsabiliza pelas perdas. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU

FUNDO GARANTIDOR DECREDITO -FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formulario de Informagdes Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE

MATERIAL TECNICO SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICADAMENTE DIFERENTES. Valores podem conter aproximagdes e estimativas realizadas pela equipe de gest&o. As destinagdes de recursos CONFIDENCIAL 19
possuem carater informativo do status atual das respectivas negocia¢des e podem vir a mudar sensivelmente no futuro.
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Use of Proceeds

Evento

112 Emissdo do Fundo Aquisicdo Portfolio SYN Aquisi¢do de portfélio com Expansdes do Portfdlio Recomposicdo de Caixa

cap rate de 2 digitos no primeiro ano

Fonte XP Asset Management / Data base: dez/23 / Valores podem conter aproximacdes e estimativas realizadas pela equipe de gestéo. CONFIDENCIAL 20
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Aquisicoes — Portfolio SYN

Highlights do Portf6lio e = '
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Ativo S0 Paulo Tieté Plaza Grand Plaza : Shopping D Cerrado Barra
1
1
Localizacéo S&o Paulo,SP Sao Paulo,SP Santo André,SP 1 S&o Paulo,SP Goiania,GO Rio de Janeiro,RJ
1
1
1
ABL 17.000 m2 37.000 m2 63.768 m? : 29.787 m2 28.000 m? 44.035 m?
1
1
1
Stake Alvo 32,00% 52,50% 51,00% 1 23,00% 85,00% 70,00%
1
1
1
INOI/m2 R$ 4.136/m? R$ 1.540/m? R$ 1.626/m? : R$ 95/m?2 R$ 13/m2 R$ 877/m2
1
I d

. N . . CONFIDENCIAL 21
Fonte: XP Asset Management e SYN / Valores podem conter aproximagdes e estimativas realizadas pela equipe de gestdo / t Orgamento SYN de 2024
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Aquisicoes — Portfolio SYN (Grand Plaza, Tieté Plaza e Cidade Sao Paulo)

Highlights Operacionais e Financeiros

Shopping Cidade S&o Paulo

INOI/m2 (R$/m?): 4.136 2Inad. Liquida : 0,9%

3Vendas/m? (R$/m?): 2.924 2Vacancia (% ABL): 1,0% o OGO o

By e o

Grand Plaza Shopping

INOI/m2 (R$/m?): 1.626 2Inad. Liquida : -0,6%

3Vendas/m? (R$/m?): 1.311 2Vacancia (% ABL): 1,9%

Tieté Plaza Shopping

INOI/m2 (R$/m2): 1.540 2|nad. Liquida : 2,3%

3Vendas/mz2 (R$/m2): 1.429 2Vacancia (% ABL): 2,5%

. N . . CONFIDENCIAL 22
Fonte: XP Asset Management e SYN / Valores podem conter aproximagdes e estimativas realizadas pela equipe de gestédo / t Orgamento Syn de 2024 / 2 Dez/23 / 3 Ano completo de 2023.
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Estudo de Viabilidade
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Estudo de Viabilidade — 112 Emissao de Cotas (Cenario de Captacao da Oferta Base)

Valores em RS ('000) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5
Resultado do Fundo
NOI Caixa Total 523.334 578.315 632.360 653.042 686.448
Receita Financeira 145.450 69.363 30.087 29.089 28.446
Despesa Financeira (CRI) -43.125 -20.378 -17.715 -15.436 -12.435
Despesas recorrentes do Fll -48.701 -48.793 -48.883 -48.917 -48.973
Resultado Liquido 576.959 578.507 595.850 617.777 653.486
Dividendos 587.606 593.452 608.144 620.851 653.486
Dividend yield nominal 9,4% 9,5% 9,7% 9,9% 10,4%
Média de dividendo mensal 0,91 0,92 0,94 0,96 1,01
= Dividendos =@ Dividend yield nominal
10,4%
9,9% —
9,7%
9,4% 9,5% . e 653.486
o 620.851
608.144

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

CONFIDENCIAL 24
Fonte: XP Asset / Gestor
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Cronograma
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Cronograma Indicativo da Oferta

Registro Automatico da Oferta na CVM
1 Divulgagao do Anudncio de Inicio 19/03/2024
Disponibilizacéo deste Prospecto Definitivo

2 Data de identificagéo dos cotistas com Direito de Preferéncia (Data-Base) 22/03/2024
3 Data de Inicio do periodo de negociagao do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador 26/03/2024
Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
Data de Encerramento do Periodo de negociacao do
N Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador iesors
5 Data de Inicio do Periodo de Subscri¢céo 05/04/2024
6 Data de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 08/04/2024
7 Data de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 09/04/2024
Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
8 D|vulga9§19 do Cqmgnlcado de Epce_rramento do Periodo 10/04/2024
de Exercicio do Direito de Preferéncia
Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito
g de Subscricao de Sobras e Montante Adicional LE e
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito
£L de Subscricéo de Sobras e Montante Adicional na B3 el ae
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
L Subscricéo de Sobras e Montante Adicional no Escriturador AT
12 Data de Liquidacao de Sobras e Montante Adicional na B3 e no Escriturador 23/04/2024
13 Divulgacdo do Comunicado dg Encerramento_ d~e Sobras e Montante Adicional 24/04/2024
Data de Encerramento do Periodo de Subscricao
14 Data do Procedimento de Alocacao 25/04/2024
15 Data de Liquidagéo da Oferta 30/04/2024
16 Data limite para divulgacéo do Anuncio de Encerramento 15/09/2024

Fonte: XP Investment Banking / XP Asset / Gestor. CONFIDENCIAL 26
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Fatores de Risco
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Fatores de Risco

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

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informagdes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no
Regulamento, inclusive, mas néo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento, a composicéo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta sec¢éo, aos quais o Fundo e os Investidores estéo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicacdes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera
remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, incluindo, mas néo se limitando a risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociagéo atipica nos mercados de atuagéo e ndo contam com garantia do Administrador, do
Gestor, do Coordenador Lider, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC ou de qualquer mecanismo de seguro quanto a ganhos de capital, podendo ocorrer, inclusive, perda total do patriménio do Fundo e, consequentemente, do capital investido pelos Cotistas, ainda que o Administrador e o
Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

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

I. Riscos Referentes ao Fundo
Risco do Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo proprio Gestor do Fundo, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas do Fundo, o Estudo de Viabilidade também podera ser elaborado pelo Gestor, sem que seja objeto de verificagdo independente, existindo, portanto, risco de conflito de interesses
e de apresentar andlises enviesadas, o que pode acarretar prejuizo aos Cotistas do Fundo. Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode n&do se mostrar confiavel em funcéo das premissas e metodologias adotadas pelo Gestor, incluindo, sem limitacédo, caso as taxas projetadas ndo
se mostrem compativeis com as condi¢Ges apresentadas pelo mercado imobiliario. Nesse sentido, como o Estudo de Viabilidade se baseia em suposicdes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e tendéncias financeiras, ndo se pode assegurar aos Cotistas que estas projecdes
serdo comprovadamente exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas suposi¢des limitadas e simplificadas, uma projecé@o de recursos potenciais e custos.

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

A rentabilidade do Fundo encontra-se vinculada ao sucesso da Politica de Investimento do Fundo

O investimento nas Novas Cotas caracteriza uma aplicagdo em valores mobiliarios de rentabilidade variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera: (i) da aquisicéo e posterior alienagéo de Ativos Imobiliarios pelo Fundo; e (ji) da renda oriunda dos iméveis. Nesse caso, 0s
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, diretamente, dos resultados do Fundo, provenientes, primordialmente, (i) da capacidade de identificagdo pelo Gestor de Ativos Imobiliarios que possam ser adquiridos pelo Fundo; e (ii) do sucesso dos shoppings centers desenvolvidos nos iméveis.
N&o hé garantia de sucesso da implementagéo da Politica de Investimento, de forma que n&o é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos investimentos e opera¢des do Fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
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Fatores de Risco

Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente do investimento a ser realizado pelo Fundo, excluidas as despesas e encargos previstos para a manutencao do Fundo, na forma do Regulamento. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver
um lapso de tempo entre a data de captacao de recursos pelo Fundo e a data de inicio dos investimentos nos Ativos Imobiliarios, desta forma, os recursos captados pelo Fundo seréo aplicados nos Ativos Financeiros (conforme abaixo definidos), o que podera impactar negativamente na
rentabilidade esperada do Fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Risco Relativo a Aquisicdo ou Alienacdo de Ativos Imobiliarios

O Fundo podera deter iméveis ou direitos relativos a iméveis, assim como participagdo em sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente o preco dos iméveis. O
processo de aquisicéo dos Ativos Alvo depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo o procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador quando da aquisi¢do de um Ativo Alvo e eventuais registros em cartorio de registro de iméveis e em juntas comerciais. Caso
qualquer uma dessas medidas ndo venham a ser perfeitamente executada o Fundo poderd nao conseguir adquirir ou alienar os Ativos Alvo, ou entdo ndo podera adquirir ou alienar os Ativos Alvo nas condigdes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Ademais, aquisi¢coes
podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisi¢cdo do imoével, ainda que em dagcdo em pagamento, inclusive de natureza ambiental. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os iméveis adquiridos estéo localizados
ou mesmo sobre a titularidade dos iméveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O processo de andlise (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indenizagdes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem
néo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicdo do respectivo imovel. Por esta razéo, considerando esta limitagdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imével que
podem recair sobre o proprio imével, ou ainda pendéncias de regularidade do imével que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do imével; (b) implicar eventuais restricdes ou
vedacdes de utilizagdo e exploracdo do imével pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo do imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagéo de fraude contra credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés hipoteses poderiam afetar
os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicdo de ativos integrantes de seu patrimdnio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da
primeira e da Ultima parcela do Imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, nao dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacées.

Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de iméveis com onus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execucéo e estes ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver
dificuldade para a transmisséo da propriedade dos imdveis para o Fundo, bem como na obtencéo pelo Fundo dos rendimentos a este imével relativos. Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Ainda, o Fundo também pode néo ser capaz de integrar com sucesso aquisicdes de iméveis que ja ocorreram ou que venham a ocorrer, ou implementar com sucesso sistemas operacionais, administrativos e financeiros adequados e controles para conseguir os beneficios que espera
resultar destas aquisi¢cdes. Quaisquer atrasos ou dificuldades relacionadas a integracédo desses ativos podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

Riscos relacionados a Aquisicdo de Iméveis Onerados

Observadas as regras e limitagdes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir Ativos Imobiliarios, inclusive os Ativos SYN, sobre os quais recaiam 6nus ou gravames reais, ou qualquer outra constri¢do judicial pendente sobre tal imével, como aquelas decorrentes de dividas de
antigos proprietarios dos Ativos Imobiliarios que sejam objeto de eventual processo de execucéo para satisfacéo dos créditos detidos por eventuais credores. Tais 6nus, gravames ou constri¢des judiciais podem impactar negativamente o patrimoénio do Fundo e os seus resultados, bem como
podem acarretar restricdes ao exercicio pleno da propriedade destes iméveis pelo Fundo. Ainda, caso nédo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames apés a aquisi¢do dos respectivos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, o Fundo podera estar sujeito ao pagamento de emolumentos e
impostos para tal finalidade, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em obrigacéo de aporte adicional pelos Cotistas.

Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociacio da aquisicdo do Ativo Imobiliario e a efetiva transferéncia de titularidade para o Fundo, mediante a inscri¢do do titulo aquisitivo na matricula do Ativo Imobiliario, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagao
de dividas dos antigos proprietarios, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do Ativo Imobiliario ao Fundo ou acarretar a ineficacia da aquisi¢do pelo Fundo. Ademais, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem sobre os Ativos
Imobiliarios, o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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Risco de Vacancia

Os imoveis investidos pelo Fundo (e/ou o Fundo, excepcionalmente, nos casos previstos no Regulamento) poderao néo ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatérios do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera
reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos,
dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais séo atribuidos aos locatarios dos iméveis) poderdo comprometer a rentabilidade do respectivo titulo e, consequentemente do Fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacéo

O Fundo investirda em Ativos Imobiliarios que gerem renda por meio de locag&o. Assim, 0s principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sdo quanto: (i) a receita de locacéo, sendo que a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo em néo
recebimento de receitas por parte do Fundo; e (ii) as alterag6es nos valores dos aluguéis praticados, visto que as bases dos contratos podem ser renegociadas ou revistas, nos termos permitidos pela legislagdo aplicavel. A ocorréncia de quaisquer dos eventos ora mencionados e de outros
eventos relacionados a exploracdo dos Iméveis-Alvo, comprometera as receitas do Fundo e podem resultar em prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos aos iméveis cuja exploracdo esta vinculada a iméveis investidos pelo Fundo, o que poderé dificultar a capacidade de alienar, renovar as locagdes ou locar espacos para novos inquilinos

O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as que se situam os imoveis nos quais o Fundo investe, direta ou indiretamente, podera impactar a capacidade de alienacéo, locacédo ou de renovagéo da locacéo de espacos de tais im6veis em condicdes
favoraveis, o que podera impactar negativamente os rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados, podendo gerar também uma reducao na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de N&o Contratacéo de Sequro

Em caso de ndo contratagdo de seguro pelos locatarios dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, ndo haverd pagamento de indenizagdo em caso de ocorréncia de sinistros, podendo o Fundo ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as atividades realizadas em tais
imoveis, por for¢a de decisdes judiciais. Nessa hipdtese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacéo de suas Cotas poderdo ser adversamente afetados.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

Risco de Concentracéo da Carteira do Fundo

O Fundo podera investir em Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, em até 100% (cem por cento) do Patrimoénio Liquido (conforme abaixo definido) do Fundo. O risco da aplicagéo no Fundo tera intima relagdo com a concentracéo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracao,
maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do pagamento de um Ativo Imobiliario e/ou do Ativo Financeiro em questéo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade
do capital integralizado pelos Cotistas. Adicionalmente, pela politica de investimentos do Fundo os Ativos Imobiliarios devem ser oriundos, preponderantemente, do setor de shopping centers. Dessa forma, o Fundo apresenta também o risco de concentragdo setorial.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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Risco Tributério

A Lei 9.779 (conforme abaixo definida), estabelece que os fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e em 31 de dezembro de cada ano.

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagao corporativa cabivel (IRPJ, Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL, Contribui¢cdo ao Programa de Integragéo Social - PIS e Contribui¢cdo ao Financiamento da Seguridade
Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagGes financeiras de renda fixa e renda variavel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as aplicacdes financeiras de pessoas juridicas (tributagéo regressiva de 22,5%
(vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo, exceto em relagdo as aplicagGes financeiras referentes a letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de investimento imobiliario e de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, nos termos da legislagéo tributaria, podendo tal imposto ser
compensado com aquele retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

De acordo com a Lei 8.668, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos quando distribuidos aos cotistas séo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Ill, da Lei 11.033 (conforme abaixo definida),
alterada pela Lei n°® 11.196, de 21 de novembro de 2005 e pela Lei n® 14.130, de 29 de margo de 2021, havera isengao do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaracdo de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relacao aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa
fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das cotas do Fundo; (ii) as respectivas cotas ndo atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e (iv) as cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcéo organizado. Por fim, a referida isen¢édo néo sera concedida ao conjunto de cotistas pessoas
fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Dessa forma, caso seja realizada uma distribui¢cdo de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributacéo a eles aplicavel,
na forma da legislacéo em vigor.

Adicionalmente, caso ocorra alteracdo na legislacéo que resulte em revogacao ou restricdo a referida isencéo, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderéo vir a ser tributados no momento de sua distribuicéo aos Cotistas, ainda que a apuragdo de resultados pelo Fundo tenha
ocorrido anteriormente a mudanga na legislagéo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, extingdo de beneficio fiscal, majoracdo de aliquotas, interpretacéo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente, o que pode afetar de forma negativa o patrimonio do Fundo e a rentabilidade das cotas e dos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Risco de Concentracdo de Propriedade de Cotas por um mesmo Investidor

Conforme disposto no Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas, conforme o caso, por um Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial das Cotas de determinada emissédo ou
mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicéo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo de
seus interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um Cotista que também seja construtor, incorporador ou sécio dos Empreendimentos Imobiliarios investidos pelo Fundo, detenha (isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas)
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passaré a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei 9.779"), ocasido em que a rentabilidade do Fundo sera prejudicada.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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Risco Relacionado a Liquidez das Cotas

A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realiza¢éo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio séo constituidos na forma de condominios especiais fechados, ndo admitindo o
resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario da B3. Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas do Fundo ter
dificuldade em realizar a negociagéo de suas Cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo e que o investidor pode nédo encontrar condi¢cdes de vender suas Cotas no momento que desejar.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de Mercado das Cotas do Fundo

Pode haver alguma oscilagé@o do valor de mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario neste curto prazo.
Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Risco de Governanca

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (i) metade, no minimo, das cotas emitidas,
quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Adicionalmente, determinados Cotistas podem sofrer restricdes ao exercicio do seu direito de voto, caso, por exemplo, se coloquem em situacéo de conflito de interesse com o Fundo. E possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas
de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacao (quando aplicavel) e de votacéo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacao de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros, a liquidagdo antecipada do Fundo. Para mais informagdes favor checar o “Risco de Liquidagao
Antecipada” disposto a seguir.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de Liguidacdo Antecipada do Fundo

No caso de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagéo antecipada do Fundo os Cotistas poderéo receber Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em funcéo
do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a alienagéo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcéo da iliquidez de tais direitos;

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472. Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de servigo que sejam do mesmo
grupo econdmico. Essa relagdo societaria podera eventualmente acarretar conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao Fundo, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

N&o Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito, os quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucéo do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exégenos, tais como moratoria,
guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios e/ou aos Ativos Financeiros, mudancas impostas a esses Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, alteracéo na politica econdmica, decisdes judiciais, entre outros. Ndo ha qualquer garantia de completa
eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Adicionalmente, as aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, do Gestor, ou com qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nesse sentido, no caso de prejuizo nas aplicacdes do Fundo, os Cotistas serdo prejudicados, ndo existindo mecanismo externo que garanta a sua rentabilidade.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

CONFIDENCIAL 32

LEIAATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

O Fundo poderd investir parte de seu patriménio nos Ativos Financeiros e tais ativos podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos Financeiros serdo tributados de forma analoga a tributagdo dos
rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacédo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Risco de Mercado dos Ativos Financeiros

Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo estdo sujeitos, direta ou indiretamente, as variag6es e condicdes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condi¢cdes politicas e econémicas
nacionais e internacionais. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos eventos aqui mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o valor dos Ativos Financeiros, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociacéo das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de Crédito dos Ativos Financeiros

As obrigacBes decorrentes dos Ativos Financeiros estdo sujeitas ao cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes das opera¢cdes do Fundo. Eventos que venham a afetar as condices financeiras dos emissores, bem como mudangas nas condi¢ées
econdmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade de tais emissores em cumprir com suas obrigacdes, o que pode trazer prejuizos ao Fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de Crédito dos Ativos Imobiliarios

O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios dos contratos de locacéo ou arrendamento dos iméveis que componham a carteira do Fundo. Encerrado cada contrato de locagdo ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a
demanda por locagéo dos iméveis. O Administrador e o Gestor ndo séo responsaveis pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos iméveis, bem como por eventuais variagdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do
Fundo estéo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto €, atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até
o limite das operag6es contratadas e ndo liquidadas e/ou (jii) ter de provisionar desvalorizacéo de ativos, o que afetara o preco de negociacédo de suas Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco Juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigagcdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Em razéo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagéo financeira, em situagdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencéo do arcabougo contratual estabelecido.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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Risco de decis@es judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que
ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢do e integralizacdo de Novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco Regulatério

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacéo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esté sujeita a alteragdes. Ainda, poderédo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condi¢fes para distribuicdo de
rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderéo impactar os resultados do Fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média

Risco decorrente de alteracdes do Reqgulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagdo da CVM ou por deliberacdo da assembleia geral de Cotistas. Tais
alteragdes poderdo afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

Risco de Desastres Naturais e Sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas. Nao
se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os imoéveis sera suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente nédo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugées civis. Se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento
de indenizacéo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, 0 que podera ocasionar efeitos adversos na condicao financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagéo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os iméveis e para o Fundo, caso referida &rea néo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizagéo pelos
6rgédos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragdo publica; (i) a impossibilidade da averbagdo da construcéo; (jii) a negativa de expedicéo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratagéo ou renovacédo de seguro patrimonial; e (v) a interdigdo dos
imoveis, podendo ainda, culminar na obrigagéo do Fundo de demolir as areas néo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e, consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagédo das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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Riscos relacionados as licencas e autorizacdes imobiliarias

Os Ativos Imobiliarios podem apresentar irregularidades em relagdo as suas licencas e autorizacdes imobiliarias, quais sejam i) licenca de instalagdo e funcionamento, emitida pela Prefeitura competente; ii) Auto de Vistoria, emitido pelo Corpo de Bombeiros; e iii) o Auto de Conclusdo de
obras, também emitido pela Prefeitura competente. A falta e/ou irregularidade de referidas licencas e autorizagdes imobiliarias pode gerar, em caso de fiscalizagdo por parte do Poder Publico: (a) notificacdo para regularizagéo, geralmente entre 15 (quinze) e 30 (trinta) dias; (b) multa
administrativa, normalmente aplicada no caso de o estabelecimento nédo ser regularizado dentro do prazo estabelecido pela autoridade competente; e (c) a interdicao do estabelecimento, caso de as irregularidades persistam.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Riscos relacionados ao Imposto Predial Urbano

Os Ativos Imobiliarios podem apresentar irregularidades em relagéo ao recolhimento do Imposto Territorial Urbano — IPTU. A falta ou atraso no pagamento do IPTU pode sujeitar o contribuinte a uma acéo de execucdo fiscal movida pela Unido. A execucéao fiscal pode resultar na penhora do
imével correspondente, mesmo se a propriedade houver sido transferida para um terceiro e as dividas forem relativas a um periodo anterior a transferéncia, dada a natureza propter rem dos débitos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Riscos Relacionados a Aspectos Expropriatérios e de Tombamento

Os Ativos Imobiliarios adquiridos ou a serem adquiridos pelo Fundo podem ou ndo, no todo ou em parte, estar sujeitos a a¢des expropriatérias ou se tratarem de bens tombados e/ou localizados em area envoltéria, em funcdo de eventual interesse publico e/ou necessidade de protecéo e
preservacdo do patriménio histérico e cultural. Eventual desapropriacdo ou tombamento dos Ativos Imobiliarios pode ou ndo prejudicar o desenvolvimento e rentabilidade do Fundo, a depender da area objeto da agdo expropriatéria ou de tombamento e caso verificada qualquer
desapropriacdo ou tombamento nos Ativos Imobiliarios que implique em diminui¢do da rentabilidade na exploracdo de referidos ativos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Riscos do Uso de Derivativos

O Fundo pode realizar operacdes de derivativos, nos termos do Regulamento, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patrimdnio Liquido do Fundo, cujos precos dos
contratos podem sofrer altera¢es substanciais. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacéo deste tipo de
operacéo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracéo das Cotas. A contrata¢do de operagdes com derivativos podera resultar em perdas
para o Fundo e para os Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco relacionado a extensa requlamentac&o a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacéo expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, inclusive, mas néo se limitando, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas ap6s a aquisicdo de um Imével pelo Fundo, o
que podera acarretar empecilhos e/ou alteragdes nos iméveis, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hipétese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Riscos decorrentes da estrutura de exploracdo dos shoppings

A estrutura concebida para a exploragéo dos shoppings envolve a interagdo de entes despersonificados, como condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de proprietario, é parte integrante. Por essa razdo, caso os condominios venham a ser demandados judicialmente em funcéo de
atos e fatos anteriores a aquisicéo dos shoppings pelo Fundo, o pagamento de eventuais condenacdes pode ser atribuido ao Fundo e néo exclusivamente aos conddminos integrantes dos referidos entes a época do fato.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor CONFIDENCIAL 35
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Fatores de Risco

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliérios

Os Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacéo extraordinaria. Tal situac8o pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos critérios de concentragdo, caso o Fundo venha a
investir parcela preponderante do seu patriménio em Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobiliarios e/ou iméveis que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociac¢éo das Cotas, nao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Riscos relacionados a cesséo de recebiveis originados a partir do investimento em Imdéveis e/ou Ativos Imobiliarios

O Fundo podera realizar a cesséo de recebiveis de seus ativos para a antecipacao de recursos e existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizagao de tal aquisi¢éo resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessao,
gerando ao Fundo diminui¢éo de ganhos, ou (ii) caso o Gestor decida pela realizacdo de amortizacéo extraordinaria das Cotas com base nos recursos recebidos, haver impacto negativo no prego de negociacéo das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo investidor, que tera seu
horizonte de investimento reduzido.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas € uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos iméveis e/ou pelos Ativos Imobiliarios. No caso em questéo, os rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas dependeréo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita dos iméveis, a venda dos iméveis e/ou a amortizacéo e/ou a negociagdo dos Ativos Imobiliarios em que o Fundo venha a investir, bem como dependerédo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a
possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de Crédito a que estd sujeito os Ativos

Os bens integrantes do patriménio do Fundo estéo sujeitos ao inadimplemento dos devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das operag6es do Fundo, assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de
tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a redugdo de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das operagdes contratadas, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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Fatores de Risco

Risco de Execucdo das Garantias Atreladas aos CRI

O Fundo podera investir em Ativos Imobiliarios e o investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugdo das garantias outorgadas a respectiva operagao e 0s riscos inerentes a eventual existéncia de bens iméveis na composicao
da carteira Fundo, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execugdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratagdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de
investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode néo ter valor suficiente para suportar as obrigagdes financeiras atreladas a tal CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo séo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimdnio liquido,
sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das
Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adocdo e/ou manutengéo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogdo e manutencdo das medidas
cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncéo pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sé@o responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutencéo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou
prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0s recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagcao e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo
perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo, o que acarretard a necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdo nédo aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao ha
como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apds a realizagao de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de Pulverizacdo de Cotistas e Inexisténcia de Quérum nas Deliberacdes a Serem Tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral somente seréo aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. E possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacéo pela auséncia de quérum de instalagéo (quando aplicavel) e de deliberagéo em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberagéo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidacéo antecipada do Fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

Risco Reqgulatério Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradicdo e Jurisprudéncia do Mercado de Capitais Brasileiro

Em razéo da pouca maturidade e da falta de tradi¢ao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a operages da mesma natureza da presente Emissao e Oferta, em situagdes de estresse podera haver perdas por parte dos investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos
para eficacia do arcabougo contratual necessario no ambito da estruturagéo da arquitetura do modelo financeiro, econdémico e juridico do Fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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Fatores de Risco

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos iméveis e Ativos Imobiliarios, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucao de tais demandas podera nédo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo
héa garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos iméveis e/ou Ativos Imobiliarios e, consequentemente, poderd impactar negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacao das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

Conforme disposto no Regulamento e no presente Prospecto, o Fundo poderd, para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das despesas extraordinarias e dos encargos previstos no Regulamento, manter parcela do seu patriménio, que, temporariamente, ndo esteja aplicada em
imoveis ou em Ativos Imobiliarios, em Ativos Financeiros que incluem, mas néo se limitam a CRI, a LCI e das LH. Por for¢a da Lei 12.024 (conforme abaixo definida), os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos Fll que atendam a determinados requisitos sao isentos
do imposto de renda. Eventuais alteragdes na legislacdo tributaria, eliminando a isencéo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI e as LH, poderdo afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de Diluicdo

No caso de realizacao de novas emissdes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de
preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperacéao judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou o Custodiante poderdo sofrer intervengdo e/ou liquidagéo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas fungées, hipéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Caotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco Operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos por empresas terceirizadas, especializadas nas respectivas fungdes, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragao e gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que
caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Riscos de flutuacdes no valor dos Ativos Alvo

O Fundo adquirira Ativos Alvo e poderd, inclusive, deter iméveis ou direitos relativos a iméveis, de acordo com a politica de investimentos prevista no Regulamento. O valor dos iméveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro ou garantia em operacoes de
securitizagdo imobilidria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobiliarios ligados a LCI e LH pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacdes de pregos e cotagdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagdo
destes imoéveis ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos Alvo poderdo ser adversamente afetados, bem como o preco de negociacdo das Novas Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor dos iméveis pode implicar queda no valor
de sua locagédo ou a reposicao de créditos decorrentes de alienagdo em valor inferior aquele originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor CONFIDENCIAL 38
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Fatores de Risco

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enguadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de iméveis e/ou Ativos Imobiliarios suficientes ou em condicdes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas
disponibilidades de caixa para aquisi¢do de Ativos Imobiliarios. A auséncia de iméveis e/ou Ativos Imobiliarios para aquisi¢ao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em fungéo da impossibilidade de aquisicdo de iméveis e/ou Ativos Imobiliarios a fim de propiciar
a rentabilidade alvo das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco Decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento

O Gestor, instituicdo responséavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar servicos de gestao da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios desenvolvidos sob a
forma de shopping centers e/ou correlatos, tais como strip malls, outlet centers, dentre outros. Desta forma, no ambito de sua atuacéo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em
outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que n&o é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

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

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

Risco de Aumento dos Custos de Construcao

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcéo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual
aumento dos custos de construcéo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo tera que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que estes sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de
construgdo dos empreendimentos imobiliarios.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
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Fatores de Risco

Riscos Referentes ao Ambiente Macroeconémico

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os
Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e
normas, frequentemente implicam em aumento das taxas de juros, mudanga das politicas fiscais, controle de pregos, desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitagdo as importacdes, entre outras medidas, poderdo resultar em perdas para os
Cotistas. As atividades do Fundo, situagdo financeira, resultados operacionais e o preco de mercado das Novas Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores,
tais como:

. politica monetéria, cambial e taxas de juros;

. politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

. greve de portos, alfandegas e receita federal;

. inflacao;

. instabilidade social;

. liqguidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

. politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal,

. racionamento de energia elétrica; e

. outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises
politicas podem afetar a confianga dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleragdo da economia e prejudicando o preco de mercado das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Fatores Macroecondmicos Relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condicdes dos mercados de titulos e valores mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Variaveis exégenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios ou situagées especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagéo da
moeda e mudangas legislativas, poderao resultar em perdas para os Cotistas. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor, o Escriturador e o Custodiante, qualquer indenizacédo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
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Fatores de Risco

Riscos ambientais

Os Ativos Imobiliarios que poderéo ser adquiridos no futuro, bem como os Ativos SYN, estéo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacdo, regulamentacéo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacéo dos
shoppings centers e atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas
pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressédo de vegetacdo e descarte de residuos soélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis
riscos a imagem do Fundo e dos shopping centers que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos SYN que podem acarretar a perda de valor destes Ativos e/ou a imposicéo de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacéo ou de tendéncias de negdécios, incluindo a submisséo a restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e
detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacédo ambiental, inclusive obtencédo de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos
gue nao necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emisséo ou renovagdo das licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alterages em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os FII representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e sao constituidos, por forca regulamentar, como condominios especiais fechados, ndo sendo admitido resgate de suas Cotas em hipétese alguma. Os Cotistas poderédo enfrentar dificuldades na
negociacao das Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢des, o Administrador
poderéa enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo pre¢co e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios podera impactar negativamente o
patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hip6teses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacéo do Fundo e outras hipéteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega
dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Caso os Cotistas venham a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracao ideal de iméveis, que sera entregue apds a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades
para vender os ativos recebidos no caso de liquidagao do Fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdo Imobilidria e as Companhias Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI devera resgaté-los antecipadamente, sendo que a securitizadora
podera nao ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI. A Medida Proviséria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa
fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes séo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacéo ou afetagéo”. Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a emissédo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patrimonios separados poderéo vir a ser acessados para a liquidagéo de tais
passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigages decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo Imobilirio integrante do patriménio do fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
Risco do Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor do Fundo, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas do Fundo, o Estudo de Viabilidade também podera ser elaborado pelo Gestor, sem que seja objeto de verificagéo independente, existindo, portanto, risco de conflito de interesses e de
apresentar andlises enviesadas, o que pode acarretar prejuizo aos Cotistas do Fundo. Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode nédo se mostrar confiavel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pelo Gestor, incluindo, sem limitagdo, caso as taxas projetadas ndo se
mostrem compativeis com as condi¢es apresentadas pelo mercado imobiliario. Nesse sentido, como o Estudo de Viabilidade se baseia em suposi¢es e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e tendéncias financeiras, ndo se pode assegurar aos Cotistas que estas projecdes
serdo comprovadamente exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas suposicdes limitadas e simplificadas, uma projecdo de recursos potenciais e custos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Risco de Mercado

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econémicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de
ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os gquais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condigdes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenério recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais
brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de imoéveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo
acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagéo das Cotas.

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo
de amortizacéo das Cotas; e/ou de distribui¢do dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagéo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

No passado, o desenvolvimento de condi¢Ges econdmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugio de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i)
a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a RUssia, que desencadeou a invaséo, pela Russia, em determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves da Europa, desde a Segunda Guerra Mundial, (iii) a
guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (iv) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados financeiro e de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagées de
precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioragdo da economia global, flutuagdo em taxas de cambio e inflagéo, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores seréo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor
das Cotas podera sofrer oscilagées frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia, o valor de mercado das Cotas podera ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial.

Né&o sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela distribuicdo das Novas Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e o Coordenador Lider, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razéo, (a) o
alongamento do periodo de amortizagédo das Novas Cotas e/ou de distribuicéo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
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Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmiss@o por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, 0 mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operacdes, incluindo em relagdo aos Ativos Imobiliarios.
Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria
Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagdes do mercado imobiliario, incluindo em relacéo aos Ativos Imobiliarios. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no
mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira, no mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o que
pode vir a prejudicar as operagoes, receitas e desempenho do Fundo e dos ativos que vierem a compor sua carteira, bem como afetaria a valoriza¢édo das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Riscos Relacionados a Projetos “Greenfield”

Nos termos da politica de investimentos do Fundo, o Fundo poder& adquirir Ativos Imobiliarios constituidos por projetos “greenfield”, ou seja, projetos completamente novos, em fase de estudos/desenvolvimento ou ainda em fase pré-operacional. Projetos dessa natureza apresentam riscos
tipicos relacionados as incertezas que englobam tais projetos, como riscos de planejamento, riscos de execugdo ou riscos de mercado, entre outros. Por serem investimentos de maior risco, os Ativos Imobiliarios relacionados a tais projetos podem ndo apresentar a rentabilidade esperada e,
consequentemente, impactar de forma negativa e adversa a rentabilidade do Fundo. O Gestor e o Administrador ndo tém como garantir que os projetos greenfield que eventualmente integrarem a carteira do Fundo serdo desenvolvidos, executados e concluidos de forma satisfatéria, nem
como que os resultados mercadolégicos ou financeiros de tais projetos atingirdo as expectativas ou as premissas de investimento pelo Fundo. Em tal hipétese, a rentabilidade do Fundo pode ser impactada de forma adversa e relevante.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

A diligéncia juridica foi realizada com escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido no ambito da Oferta teve escopo restrito, portanto, ndo foi realizada até o presente momento analise da documentacéo e do estado de todos os Ativos Imobiliarios que compdem o portfélio do Fundo e dos Ativos SYN, que podem,
apos processo de diligéncia a ser conduzido futuramente, revelar passivo financeiro, ambiental, legal ou estrutural, ocasionando despesas inesperadas. Ainda, o processo de diligéncia futuro pode ndo ser concluido de forma satisfatéria as partes e identificar outros
passivos nao descritos neste Prospecto. A materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Il. Riscos relativos a Oferta

Risco da Distribuicdo Parcial e de Ndo Colocacdo do Montante Minimo da Oferta

A Emissédo pode vir a ser cancelada caso ndo seja subscrito o Montante Minimo da Oferta, equivalente a 446.429 (quatrocentas e quarenta e seis mil quatrocentas e vinte e nove) Novas Cotas, totalizando o Montante Minimo da Oferta de R$50.000.048,00 (cinquenta milhdes e quarenta e
oito reais). Na ocorréncia desta hipdtese, o Administrador deverd imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas propor¢des das Novas Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos
Investimentos Temporarios. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas nédo seja atingido o Volume Inicial da Oferta, o Fundo ter& menos recursos para investir em Ativos Imobiliarios, Ativos Financeiros e no pagamento do preco de aquisi¢éo referente aos Ativos
SYN, podendo impactar negativamente na rentabilidade das Novas Cotas.

Ainda, em caso de distribuicdo parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera equivalente ao Montante Minimo da Oferta, ou seja, existirdo menos Novas Cotas do Fundo em negocia¢do no mercado secundario, ocasido em que a liquidez das Novas Cotas do Fundo ser& reduzida.
Uma vez nao verificadas determinadas Condi¢des Precedentes previstas no Contrato de Distribuicédo, apds a concesséo do registro da Oferta pela CVM e a divulgagdo do Andncio de Inicio, o Contrato de Distribuicdo somente podera ser resilido, mediante apresentacéo pelas Partes a CVM
de pleito de revogacéo da Oferta e posterior deferimento pela CVM, nos termos dos artigos 58 e 67 da Resolugdo CVM 160. Neste sentido, existe o risco de resiligdo do Contrato de Distribuicdo apds o registro da Oferta com o consequente cancelamento do registro da Oferta, nos termos do
paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
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Participacdo das Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentacé@o em vigor, podera ser aceita a participagcdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a
colocacédo de Novas Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento, os Documentos de Aceitagéo firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160, sendo certo que esta regra ndo € aplicavel ao Direito de
Preferéncia e ao Direito de Subscri¢do de Sobras e Montante Adicional.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Novas Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Novas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Novas Cotas
fora de circulagéo, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas nédo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optaréo por
manter suas Novas Cotas fora de circulagéo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco em fungdo da auséncia de andlise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolu¢gdo CVM 160, de modo que os seus documentos ndo foram objeto de analise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores e Cotistas interessados em investir nas Novas Cotas devem ter conhecimento sobre
os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagdo e investigacéo independentes sobre a situagao financeira e as atividades do Fundo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de nédo realizacdo da Oferta Institucional e da Oferta N&o Institucional

Caso a totalidade dos Cotistas exerca sua preferéncia para a subscri¢do das Novas Cotas da Oferta, inclusive para fins do Direito de Subscricdo de Sobras e Montante Adicional, a totalidade das Novas Cotas podera ser destinada exclusivamente a oferta aos Cotistas, de forma que a Oferta
Institucional (conforme abaixo definido) e a Oferta N&o Institucional (conforme abaixo definido) poderdo vir a ndo ser realizadas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Novas Cotas de fundo de investimento que ja se encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a Oferta estéo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus
investimentos caso o Preco de Emissé&o seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realiza¢é@o da integralizacéo das Novas Cotas, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Risco de Indisponibilidade de Negociacdo das Novas Cotas até o Encerramento da Oferta

O inicio da negociagdo das Novas Cotas ocorrera somente apés a data definida no Formulario de Liberagéo a ser divulgado posteriormente a divulgacéo do Anuncio de Encerramento da Oferta e da obtengdo de autorizagdo enviada pela B3, uma vez que até essa data cada Investidor tera
apenas o recibo das Novas Cotas integralizadas. Nesse sentido, cada investidor devera considerar a indisponibilidade de negociacéo das Novas Cotas no mercado secundario entre a Data de Liquidacédo (conforme abaixo definido) das Novas Cotas e o inicio da negociagéo na B3 como fator
que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
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Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e Montante Adicional e Periodo de Subscricdo concomitante

Considerando que o Periodo de Subscrigdo estara em curso concomitantemente com o Periodo de Exercicio do Direito de Subscri¢do de Sobras e Montante Adicional, o Documento de Aceitagdo ou a ordem de investimento enviado(a) pelos Investidores somente sera acatado(a) até o limite
maximo de Novas Cotas remanescentes apds o término do Periodo de Exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras e Montante Adicional, conforme divulgado no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Subscri¢cdo de Sobras e Montante Adicional, observado,

ainda, o critério de rateio da Oferta e a possibilidade de Distribuicéo Parcial.

Ill. Demais riscos

O Fundo também poderéa estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratdria, guerras, revolucdes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragéo na politica econémica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta segao.

A DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO
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Equipe de Distribuicao

investment
{®, banking

Coordenador Lider

Distribuicéo Institucional Distribuicdo Varejo

E-mail: E-mail:
distribuicaoinstitucional.rf@xpi.com.br comercial fiis@xpi.com.br

Getulio Lobo Leandro Bezerra
Carlos Antonelli Rafael Culbert
Fernando Leite

Guilherme Pescaroli
Guilherme Pontes

Gustavo Oxer
Hugo Massachi
Lara Anatriello

Marco Regino

Raphaela Oliveira
Vitor Amati
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Caracteristicas do Fundo

XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
Administrador XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
ey ————

Escriturador e Controlador
(Fundo)

BTG Pactual Servigcos Financeiros S.A. DTVM.

O administrador receberd uma Taxa de Administracdo (a) fixa e anual composta de valor equivalente aos percentuais previstos na
tabela abaixo, a razdo de 1/12 avos, calculada (a.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, ou (a.2) sobre o valor de
mercado do Fundo, caso suas cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das
cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX), calculado com base na média
diaria da cotacao de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracédo e que devera ser
pago diretamente ao Administrador, observado o valor minimo mensal de R$60.000,00 (sessenta mil reais), atualizado anualmente
segundo a variacdo do IPCA, ou indice que vier a substitui-lo, a partir do més subsequente a data de autorizacdo para funcionamento
do Fundo; na qual j& estdo incluidas as taxas de escrituracdo e de gestdo. Para fins do céalculo ora previsto, sera utilizada a tabela
abaixo:

Taxa de Administracéo

Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administracéo
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
De R$ 500.000.000,01 Até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.

Fonte: XP Asset / Gestor. CONFIDENCIAL 49
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Caracteristicas do Fundo

Auditor

Quantidade de Cotas (Pré Oferta)

Ambiente de Negociacao

Taxa de Performance

Caracteristicas das Cotas

Forma de Condominio

Classificagcao ANBIMA

Fonte: XP Asset / Gestor.

Ernst Young Auditores Independentes S/S

39.757.965

B3

O Fundo terd 20% (vinte por cento) da rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo, j& deduzidos todos os
encargos do Fundo, inclusive a Taxa de Administracdo e custos de ofertas de cotas, que exceder o Indicador de referéncia
utilizado para fins de calculo da Taxa de Performance, equivalente a variagdo acumulada do IPCA, acrescido de 6% (seis por
cento) ao ano, sempre calculado pro-rata temporis para fins de calculo da Taxa de Performance. A Taxa de Performance sera
calculada semestralmente para fins de pagamento.

(i) as Cotas do Fundo s&o escriturais, nominativas e correspondem a fracdes ideais de seu patrimoénio, ndo serdo resgataveis e
terdo a forma nominativa e escritural; (ii) as Cotas serdo emitidas em classe Unica; (iii) a cada Cota corresponderd a um voto na
Assembleia Geral de Cotistas; e (iv) de acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668, o Cotista ndo podera requerer o
resgate de suas Cotas.

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, cujo prazo de duracéo é
indeterminado, o que implica na inexisténcia de uma data para o resgate das Cotas.

FIl Renda/Gestao Ativa/Shoppings
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