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MATERIAL PUBLICITARIO

DISCLAIMER

Este material publicitéario (“Material Publicitario”) foi preparado com base nas informacses
constantes no regulamento do VBI CONSUMO ESSENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“Fundo”), no Prospecto Definitivo (conforme abaixo definido) e nas informagdes
fornecidas pela VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS S.A. (“Gestor”), na qualidade de
gestor do Fundo, nos termos do Artigo 50 da Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada (“Instrugdao CVM 400”), com finalidade exclusivamente informativa
para fins de suporte as apresentacdes relacionadas a distribuigdo primaria e secundaria de cotas
da sexta emissdo do Fundo (“Oferta”, “Novas Cotas” e “Emissao”, respectivamente), a ser
distribuida pela NU INVEST CORRETORA DE VALORES S.A. ("Coordenador Lider”).

Exceto quando especificamente definidos neste Material Publicitario, os termos e expressbes
iniciados em maiuscula, em sua forma singular ou plural, utilizados no presente Material
Publicitario e nele ndo definidos terdo o significado a eles atribuido no “Prospecto Definitivo da
Distribuigdo PuUblica Primaria e Secundaria de Cotas do VBI Consumo Essencial Fundo de
Investimento Imobiliario” (“Prospecto”), no regulamento do Fundo ("Regulamento”) e/ou nos
demais documentos da Oferta.

O Material Publicitario foi elaborado com base em informacgdes prestadas pelo Gestor e pelo
Fundo e ndo implica, por parte do Coordenador Lider, qualquer declaragdo ou garantia com
relacdo as informagdes contidas neste Material Publicitéario ou julgamento sobre a qualidade do
Fundo, da Oferta ou das Novas Cotas. Este Material Publicitédrio ndo deve ser interpretado como
uma solicitacdo ou oferta para compra ou venda de quaisquer valores mobilidrios e ndo deve ser
tratado como uma recomendacdo de investimento. O Coordenador Lider, o Gestor e seus
representantes nao se responsabilizam por quaisquer perdas que possam advir como resultado
de decisdo de investimento, pelo investidor, tomada com base nas informacdes contidas neste
Material Publicitario. O Coordenador Lider ndo atualizard quaisquer das informagdes contidas
neste Material Publicitario, as quais estdo sujeitas a alteracdes sem aviso prévio aos
destinatarios deste Material Publicitario. Ainda, o desempenho passado do Fundo ndo é indicativo

de resultados futuros.

Este Material Publicitario apresenta informagdes resumidas e ndo é um documento completo, de
modo que potenciais investidores (“Investidores”) devem ler o Prospecto, incluindo seus
anexos e documentos incorporados por referéncia, dentre os quais o Regulamento, em especial a
secdo “Fatores de Risco” constante das paginas 81 a 95 do Prospecto, para avaliacdo dos riscos
a que o Fundo estd exposto, bem como aqueles relacionados a Emissdo, a Oferta e as Novas
Cotas, os quais devem ser considerados para o investimentos nas Novas Cotas.

Este Material Publicitario é de uso restrito de seu destinatario e ndo deve ser reproduzido,
distribuido, publicado, transmitido ou divulgado a terceiros. A entrega deste Material Publicitario
para qualquer pessoa que ndo o seu destinatario ou quaisquer pessoas contratadas para auxiliar
o destinatario é proibida, e qualquer divulgagdo de seu conteido sem autorizacdo prévia do
Coordenador Lider é expressamente vedada. Cada Investidor que aceitar a entrega deste
Material Publicitario concorda com os termos acima e concorda em ndo produzir cépias deste
Material Publicitario no todo ou em parte.

Qualquer decisdo de investimento pelos Investidores devera basear-se Unica e exclusivamente
nas informagdes contidas no Prospecto, que contém informacGes detalhadas a respeito da
Emissdo, da Oferta, das Novas Cotas, do Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira
e demonstragGes financeiras e dos riscos relacionados a fatores macroeconémicos, aos setores
de atuacdo e as atividades do Fundo. As informacGes contidas neste Material Publicitédrio ndo
foram conferidas de forma independente pelo Coordenador Lider. O Prospecto podera ser obtidos
nos websites do Coordenador Lider, da BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., na qualidade de administrador do Fundo, da Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVM") e/ou da B3 S.A. -Brasil, Bolsa, Balcao (“"B3").

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



MATERIAL PUBLICITARIO

DISCLAIMER

O presente Material Publicitario ndo constitui oferta e/ou recomendacdo e/ou solicitacdo para
subscricdo ou compra de quaisquer valores mobilidrios. As informacdes nele contidas ndo devem
ser utilizadas como base para a decisdo de investimento em valores mobilidrios. Recomenda-se
que os potenciais investidores consultem, para considerar a tomada de decisdo relativa a
aquisicdo das Novas Cotas no ambito da Oferta, as informagGes contidas no Prospecto, seus
proprios objetivos de investimento e seus proprios consultores e assessores antes da tomada de
decisdo de investimento.

Os Investidores devem ter conhecimento sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para
conduzir sua propria pesquisa, avaliacdo e investigacdo independentes sobre o Fundo, suas
atividades e situagdo econoémico-financeira, bem como sobre as Novas Cotas e suas
caracteristicas.

Este Material Publicitario contém informacGes prospectivas, as quais constituem apenas
estimativas e ndo sao garantia de futura performance. Os Investidores devem estar cientes que
tais informagdes prospectivas estdo ou estardo, conforme o caso, sujeitas a diversos riscos,
incertezas e fatores relacionados as operagdes do Fundo que podem fazer com que os seus
atuais resultados sejam substancialmente diferentes das informagdes prospectivas contidas
neste Material Publicitario.

Informagdes detalhadas sobre o Fundo podem ser encontradas no Regulamento, que se encontra
disponivel para consulta no site da CVM:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados
CVM (sobre e dados enviados a CVM”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”,
preencher o CNPJ/ME do Fundo na cgixa indicada, e entdo selecionar “VBI CONSUMO ESSENCIAL
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET
e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima versdo disponivel).

A decisdo de investimento em Novas Cotas do Fundo é de exclusiva responsabilidade do
Investidor e demanda complexa e minuciosa avaliagdo da estrutura do Fundo, bem como dos

riscos inerentes ao investimento. Recomenda-se que os potenciais Investidores avaliem,
juntamente com sua consultoria financeira e juridica, até a extensdo que julgarem necessario, os
riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de ativo. Ainda, é recomendada a leitura
cuidadosa do Prospecto e do Regulamento do Fundo pelo potencial Investidor ao formar seu
julgamento para o investimento nas Novas Cotas.

A LEITURA DESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA E
INTEGRAL DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. OS INVESTIDORES DEVEM LER O
PROSPECTO DEFINITIVO, QUANDO DISPONIVEL, O REGULAMENTO E OS DEMAIS
DOCUMENTOS DA OFERTA ATENTAMENTE ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Esta apresentacdo é estritamente confidencial e seu conteldo ndo deve ser comentado ou
publicado, sob qualquer forma, com terceiros alheios aos objetivos pelos quais esta
apresentacao foi obtida.

AS INFORMACOES APRESENTADAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO CONSTITUEM UM
RESUMO DOS PRINCIPAIS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA, AS QUAIS ESTAO
DETALHADAMENTE DESCRITAS NO PROSPECTO E NO REGULAMENTO DO FUNDO. ESTE
MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO E
DO REGULAMENTO DO FUNDO. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE O
PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE
INVESTIMENTO.

NOS TERMOS DA DELIBERA(;AO CVM 818, ESTE MATERIAL PUBLICITARIO ESTA
DISPENSADO DE APROVAGCAO PREVIA PELA CVM. O REGISTRO DA OFERTA NAO
IMPLICA, POR PARTE DA CVM, EM GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES
PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO OU DAS NOVAS
COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL O ANEXO "FATORES DE RISCO"
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Foco na aquisicao de ativos localizados
em regides metropolitanas ou
cidades com mais de 200 mil
habitantes;

Areas que, na visao da VBI, apresentem
potencial de consumo elevado;

Ativos com alta complexidade de
mudanca ("cost-shifting");

Inquilinos com soélida reputacao e
baixo risco de inadimpléncia;

Carteira de contratos com vencimento
longos.
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VBI Real Estate é uma gestora de
recursos focada no setor imobiliario
brasileiro;

Aproximadamente R$ 6,2 bilhoes
captados e investidos em equity e divida
nos principais segmentos do mercado
imobiliario;

#timeVBI com mais de 10 anos de
atuacao em conjunto e sdlida
experiéncia no mercado imobiliario.

Pagina 311 do Prospecto
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62 emissao do fundo de investimento
oportunistico no segmento de varejo
no volume de até R$ 34 MM;

Aquisicao de um ativo com contrato
de locacao tipico de 30 anos, com
prazo médio remanescente de 23
anos;

Portfolio existente do Fundo conta
com 5 ativos localizados dentro do
estado de Sao Paulo e Rio de
Janeiro;

Dividend vyield médio esperado de
9,5% e TIR esperada de 16,5%.

*QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA OU EVENTUAIS EXPECTATIVAS DE DISTRIBUIC_;AO DE RENDIMENTOS PROJETADAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E/OU NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARAOQ E
NEM DEVERAO SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSAS, GARANTIAS OU SUGESTOES DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

2 AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DE OPINIOES DO GESTOR E EMBASADAS EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMACOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM
ALTERACOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DO GESTOR.

Fonte: VBI Real Estate
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A GESTORA

Fundada em 2009, a VBI Real Estate é uma gestora de
recursos independente 100% focada no mercado imobiliario

brasileiro.

Fonte: VBI Real Estate
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R$ 6,2 bilhoes captados

Mais de 90 investimentos realizados

N7 S

Presenca em 18 estados

4 UG 242
_[h FEEN i
e
i

Time com mais de 10 anos de experiéncia em conjunto

Experiéncia em todo o processo de investimento (desenvolvimento

e gestao de ativos)

Base de investidores diversificada com mais de 160 mil investidores

com diferentes perfis de investimento (local e estrangeiro, institucional e pessoa fisica)

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES ISE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL O ANEXO "FATORES DE RISCO"
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SEGMENTOS DE ATUACAO

A VBI Real Estate atua nos seguintes segmentos do setor imobiliario

-
-

8 STUDENT
HOUSING

Fonte: VBI Real Estaté )

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE

RESIDENCIAL E

CREDITO
ESTRUTURADO

Pagina 312 do Prospecto

@ 8 FIIS (R$ 4,6 BI):
LVBI11, PVBI11, CVBI11, RVBI11,
EVBI11, AVBI11, PATC11 e PATL11

@ 5 FUNDOS DE PRIVATE EQUITY E
JVS: projetos de desenvolvimento em
todos os segmentos e Uliving

SHOPPING
) NOVA
(S ye JMARIA

SHOPPING

ESCRITORIO
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Ken Wainer, Rodrigo Abbud e
Rodrigo Sarti implementam os dois
primeiros investimentos
imobiliarios em conjunto

NOSSA

(& (&

Captagao do primeiro fundo de Private
Equity BREOF I, somando US$209 MM
(100% do capital de investidores institucionais
estrangeiros)

Fundacao oficial da VBI Real Estate
Vitor Martins entra para o #timeVBI

Captacao do BREOF II totalizando US$500 MM
Alexandre Bolsoni entra para o #timeVBI

Ingresso no mercado de fundos
imobilidrios listados com o IPO do
FII FL 4440, captando R$ 215 MM

Fonte: VBI Real Estate
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Sérgio Magalhdes entra para o
#timeVBI

IPO do LVBI11 captando R$ 303 MM
JV com Grosvenor Group para o
desenvolvimento de student housing no
valor de U$30 MM

32 Emissao de Cotas do CVBI11 e
LVBI11, somando R$ 700 MM
IPO RVBI11 no valor de R$ 144 MM
IPO PVBI11 no valor de R$ 972 MM
IPO EVBI11 no valor de R$ 112 MM
Captacado de US$10 MM na JV com
Grosvenor Group

Fonte: VBI Real Estate
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Captacao do BREOF III totalizando US$63 MM

22 Emissao de Cotas do LVBI11, no valor de
R$ 480 MM

13 e 23 Emissao de Cotas do CVBI11 no valor
de aproximadamente R$ 155 MM

Rodrigo Sarti deixa o #timeVBI

Pagina 317 do Prospecto
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43, 52 ¢ 62 Emissao de Cotas do
CVBI11, somando R$ 700 MM
Captagao de US$20 MM na JV com
Grosvenor Group

23 Emissao de Cotas do PVBI11,
somando R$ 30MM

53 Emissao de Cotas do EVBI11,
somando R$ 31 MM

VBI Real Estate e Patria
Investimentos formalizam acordo

de associacdo e VBI assume os
fundos PATC11 e PATL11 que
totalizam PL de R$ 791 MM

Fonte: VBI Real Estate
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72 Emissao de Cotas do CVBI11, somando
R$ 49 MM

Giuliano Ricci e Ricardo Vieira entram para
o time de senior partners da VBI Real Estate

IPO do AVBI11 captando R$ 115 MM

PATRIA

NOSSA

Pagina 317 do Prospecto
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PRIVATE EQUITY

Pagina 314 do Prospecto

PERFIL DO
VINTAGE
R$ 2 bilhdes captados em fundos de desenvolvimento INVESTIDOR
(- Programas de investimento com perfil
BREOF I, II oportuni§ta e discri_cionério com mais de MUltiplos investidores
e III 30 projetos realizados nos diversos 2008/2011/2016 institucionais estrangeiros
setores do mercado imobiliario brasileiro
o Fundo de investimento com objetivo de
FII NOVA 1 desenvolver casas no formato build-to- 2015 Family-office nacional
suit para empresa nacional
Fundo de investimento com o objetivo Investidor institucional
ULIVING FII o de adquirir e desenvolver residéncias 2019 estrangeiro
estudantis (student housing) 9
Fundo de Investimento com objetivo de _ ' _
adquirir e desenvolver galpdo logistico 2019 Multi-family office

@ no formato build-to-suit para empresa

FII SBC ; i
multinacional

Fonte: VBI Real Estate

nacional

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE
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FUNDOS LISTADOS TIJOLO

Pagina 72 do Prospecto

o PL de aproximadamente R$ 4,6 bilhoes em fundos de investimento imobiliario

FII VBI PRIME FII VBI CONSUMO PATRIA EDIFICIOS PATRIA LOGISTICA
PROPERTIES ESSENCIAL CORPORATIVOS FII FII
PVBI11 EVBI11 PATC11 PATL11

FII VBI LOGISTICO
LVBI11

Fundo listado na B3 Fundo listado na B3, Alocagdo preponderante Fundo listado na B3, Fundo listado na B3
o L constituido por portfélio em imdveis comerciais constituido por portfélio o L
constituido por portfdlio . o . o constituido por portfolio
Descricdo de ativos logisticos de ativos de edificios focados no consumo de ativos de edificios de ativos logisticos
¢ erformadgs em corporativos em essencial das familias corporativos em erformadgs em
Iocapliza %0 privileiada localizacdo privilegiada e outros ativos com localizagao privilegiada Ioce?liza 30 privilegiada
sao p 9 em Sdo Paulo lastro imobiliario em Sdo Paulo Gao p 9
'I):it;ode Novembro 2018 Julho 2020 Janeiro 2020 Abril 2019 Agosto 2020
PL em R S~ R L~ R
30/07/22 R$ 1,4 bilhao R$ 1,0 bilhao R$ 139,3 milhoes R$ 300,0 milhdes R$ 488,1 milhdes
N©° de
Cotistas 54.954 72.666 260 9.175 21.273

Fonte: VBI Real Estate

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL O ANEXO "FATORES DE RISCO"
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FUNDOS LISTADOS PAPEL

FII VBI CRI

CVBI11

PL de aproximadamente R$ 4,6 bilhoes em fundos de investimento imobiliario

FII CREDITO ALOCAGAO
ESTRATEGICA
AVBI

FII VBI REITS
RVBI11

Fundo listado na B3, com
alocacdo preponderante em

Descrigao CRI e outros titulos de crédito
estruturado com lastro

imobiliadrio anexados ao IPCA

Data de

Inicio Junho 2019

PL em G~

30/07/22 R$ 1,1 bilhao

N° de

Cotistas 65.237

Fundo registrado na CETIP,
com alocacao preponderante
em CRI e outros titulos de
crédito estruturado com lastro
imobilidrio anexados a CDI

Fundo listado na B3, com
alocagdo preponderante em
Fundos Imobiliarios e outros
ativos com lastro imobiliario

Julho 2022 Fevereiro 2020

R$ 110,9 milhdes R$ 123,8 milhoes

1.960 11.733

Fonte: VBI Real Estate

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL O ANEXO "FATORES DE RISCO"
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ESTRUTURA ORGANIZACIONAL

#timeVBI com aproximadamente 50 profissionais, verticalmente integrado dividido entre os diversos setores do mercado imobiliario.

COMPLIANCE
CONSELHO :
DE ADMINISTRACAO VBI CONTROLES
INTERNOS

Pagina 314 do Prospecto

L [ ] ® ® [ ] ® [ ] ®
. CREDITO CONSUMO STUDENT

DESENVOLVIMENTO DE

NEGOCIOS INTERNACIONAIS

FINANGCAS, OPERACOES
& ADMINISTRAGAO

~

RELACOES COM
INVESTIDORES

Fonte: VBI Real Estate m
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MATERIAL PUBLICITARIO e
SENIOR TEAM Sdcios que acumulam mais de 20 anos de experiéncia no mercado

I
a

RODRIGO ABBUD ALEXANDRE BOLSONI VITOR MARTINS GIULIANO RICCI RICARDO VIEIRA SERGIO MAGALHAES KEN WAINER

SOCIO FUNDADOR & HEAD ~ SENIOR PARTNER & HEAD DO SENIOR PARTNER & HEAD DO SENIOR PARTNER & HEAD DO SENIOR PARTNER & HEAD SENIOR PARTNER, COO & SOCIO FUNDADOR &

DO SEGMENTO OFFICE SEGMENTO LOGISTICO SEGMENTO CREDITO SEGMENTO RESIDENCIAL E DO SEGMENTO DE DIRETOR DE RISCOS HEAD DE PRIVATE EQUITY
ESTRUTURADO STUDENT HOUSING FUNDOS DE FUNDOS

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL O ANEXO "FATORES DE RISCO"
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EQUIPE DE GESTAO

JOAO SAMMARONE HEAD DO SEGMENTO DE VAREJO

Jodao tem 15 anos de experiéncia profissional e atualmente é responsavel pela area de varejo da VBI Real
Estate. Antes de se juntar a VBI, Jodo integrou a V2 Investimentos como head de Real Estate, onde atuou no
segmento de galpodes logisticos, edificios corporativos e varejo. Anteriormente, Jodo foi diretor estatutario da
Sao Carlos Empreendimentos S.A, sendo responsavel pela area de varejo. Também foi fundador da Victoria

Properties e gerente de expansao do Wal Mart Brasil. Jodo é formado em direito, possui pds-graduagao em
negdcios imobilidrios pela FAAP e em administracao pelo Insper (CBA), além de ter cursado o Program
Leadership Development (PLD) pela Harvard University (USA).

. LOCACOES E
OPERACOES RELACIONAMENTO

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

Fonte: VBI Real Estate
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PANORAMA DE MERCADO

O varejo ampliado, que inclui venda de veiculos e material de construcao, mantém a tendéncia de crescimento do indice de
receitas.

INDICE DE RECEITA NOMINAL DE VENDAS NO COMERCIO VAREJISTA AMPLIADO

200
180
160
140
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100
80
60
40 O varejo ampliado apresentou
20 CAGR de 11% a.a. contra 7% a.a.
do IPCA

0
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Fonte: VBI Real Estate e IBGE, Tabela 8186 - Indice e variacdo da receita nominal e do volume de vendas no comércio varejista ampliado (2014 = 100)

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL O ANEXO "FATORES DE RISCO"
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PANORAMA DE MERCADO

Os setores de saude, varejo alimentar, transporte e materiais de construgao sao os setores que apresentam os maiores
crescimentos de receita do comércio varejista.

INDICE DE RECEITA NOMINAL DE VENDAS NO COMERCIO VAREJISTA AMPLIADO

. _
A m ,
W/_ Saude!? 13%
150
— [O—O) Transporte? 17%
100 e
50 WI} Varejo Alimentar3 11%
. X Materiais de construcdo 15%
()] (@) [e)) (e)} (0)} ()] o o o o o o — — i — — — o Q] o
— — — — — — o~ o N g\l N o o N N g\l N o~ q\ N o
S 5 % 3% 5 £ 58 3% S L s® 2% 3 c kB
5 g E ™ © 2 &% g E ™ 0o 2 & g E ™ 0o 2 & g E

1Para fins de calculo, consideramos como saude a classificagdo de artigos farmacéuticos, médicos, ortopédicos, de perfumaria e cosméticos; 2Para fins de calculo, consideramos como transporte a classificacdo de
combustiveis e lubrificantes; 3Para fins de célculo, consideramos como varejo alimentar a classificagdo Hipermercados, supermercados, produtos alimenticios, bebidas e fumo.
Fonte: VBI Real Estate e IBGE, Tabela 8188 - Indice e variacdo da receita nominal e do volume de vendas no comércio varejista ampliado, por atividades (2014 = 100)
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O setor da construgao civil foi um dos Unicos setores da Economia positivamente impactado pelos efeitos da pandemia e

com crescimento real nos ultimos anos.

Construcao civil eleva projecao de
crescimento do setor em 2022

estimativa comecou o ano em alta de 2%, foi elevada em abril para 2,5% e agora passou a 3,5%, informou a Camara
Brasileira da Industria da Construcao

Fonte: CNN Brasil

Aumento das projecoes de
crescimento da construgao civil

VAREJO DE MATCON ENCERRA 2021 COM FATURAMENTO DE R$

202,31 BILHOES
Fonte: Revista Anamaco (Associagdo Nacional dos Comerciantes de Material de Construgdo)

Varejo de materiais de construcao deve crescer
16% em 2021

Fatores como a alta do e-commerce e o isolamento social fizeram com que o
departamento de Casa e Construcao acompanhasse o crescimento do varejo

nacional

Fonte: Terra

E-commerce atuando como
driver de crescimento.

Crescimento real de 4,4% em 2021. Em 2020, o setor havia registrado em
crescimento de 11%. Estimativa de crescimento real de 1,5% em 2022.

Fonte: VBI Real Estate, CNN Brasil, Terra e Revista Anamaco
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Rede de materiais de construcao Obramax

prevé investimentos de RS 1,5 bilhao no Brasil T Dona da Sodimac Dicico planeja
abrir oito novas lojas no Brasil ate
Investimento sera utilizado para a abertura de 18 lojas, principalmente 2023

nos estados do Sul e Sudeste.

Fonte: Valor Econ6mico
Grupo Falabella informou em seu Ultimo relatério que as

A hOI‘CI dCI reformCI: I.eroy Mer"n receitas cresceram 11,3% em moeda local e que o
aumentd fCIturCImentO em 13% no canal online teve aumento de 1.171%. Além de que ird

. acelerar o crescimento no pais, com 8 nova lojas.
Brasil
Fonte: Exame

Aumento no faturamento de 24,7% em 2020 e 13% em 2021.
Maior participacdo das vendas online, representando 10% do Com bons resultados, varejistas

planejam expansao no pais

faturamento, ante 3% de 2019.

Fonte: Valor Econémico e Fundos.net
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O VBI Consumo Essencial ¢ um fundo de
gestao ativa no segmento de varejo
com foco no consumo essencial das

. - . ~ 7 _ = familias e é composto por ativos que
5 empr_ec_endlmentos “jL Localllzagao e_strategl_ca possuem localizagdo estratégica nas
comerciais I em S&o Paulo e Rio de Janeiro cidades de SP e RJ
iy R$ 139,3 MM 2 Soma mais de 27.000 m?2 12 Conheca mais
i Patrimoénio Liquido alik de area bruta locavel locatarios www.vbiessencial.com.br

PORTFOLIO ATUAL

BARRA MEDICAL CENTER GPA TITO GPA GRANJA VIANA GPA SANTANA GPA ATIBAIA

1 AS INFQRMAQ@ES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DE OPINIOES DO GESTOR E EMBASADAS EM SUAS POLI’TICNAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMACOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM
ALTERACOES NO LONGO OU CURTO PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DO GESTOR.

Fonte: VBI Real Estate
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LINHA DO TEMPO

JANEIRO OUTUBRO

; + 33 Emissao de Cotas
« Inicio do Fundo |
.. . i * Pré pagamento CRI Barra
+ Aquisigcao Ativo Barra Medical
Medical Center

Center

SETEMBRO NOVEMBRO

« VBI assume como Gestora + Emissdo CRI GPA Tito ABRIL

. o icica i H Ativo Barra ; ;
BRL Trust assume como Aquisicao Ativo GPA Tito Medical Center Ativo GPA Tito . Aquisicdo Ativo GPA Atibaia
Administradora

NOVEMBRO

% .
b

« Aquisicao Ativo GPA Granja Viana
« Aquisicao Ativo GPA Santana

DEZEMBRO

+ 53 Emissao de Cotas

Ativo GPA
Granja Viana

Ativo GPA Santana Ativo GPA Atibaia
Fonte: VBI Real Estate
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RENDIMENTOS E RENTABILIDADE DO FUNDO

r HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA r PERFORMANCE EVBI vs. SEGMENTOS DE RENDA URBANA E

SHOPPING VAREJO

1,20
1,00 0,75 mamm 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
0,80 0,64 0,64 0,64 0,64 ' ' ' ' ' ' '
0,60 —
o -
0,20
0,00
38 8 8 5 8 § § 8 § § o +10p.p
o ko] + > N c > o o = & —
5 & 3 2 © &8 £ ® £ ER Renda Urbana I 1% —
T DIVIDEND YIELD
14,0% 12,0% +14 p.p.
12,0% 9,4% . 9,7% 9,7% 9,4% 9,1% 9,1% 9,2% Shopping/Varejo -3% .
10,0% 7,7% 7,9% 7,8% 7,8% ° ° ° pping/Varej 3%

8,0%

6,0% o/ 1 1/5% o 0 o 0 o o

;,82;0 60/0 60/0 60/0 60/0 9 0% 9 0% 9 1% 9 1% 9 2% 9 0% 9 0% -15% -59% 5% 15%
,0%

0,0%

Desde jan/21 o EVBI11 performou 10 p.p.

ago.-21
set.-21
out.-21
nov.-21
dez.-21
jan.-22
fev.-22
mar.-22
abr.-22
mai.-22
jun.-22
jul.-22

acima dos Fundos de Renda Urbana3 e 14 p.p.
acima dos Fundos de Shopping/Varejo?.

mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial)
Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)

1QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA OU EVENTUAIS EXPECTATIVAS DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E/OU NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARAO E NEM DEVERAO SER
CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSAS, GARANTIAS OU SUGESTOES DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

2 AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE SLIDE TRATAM-SE DE OPINIOES DO GESTOR E EMBASADAS EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMACOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERACOES NO LONGO OU CURTO
PRAZO, PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DO GESTOR.

3Considera o retorno total dos fundos: EVBI11, VIUR11, TRXF11, HGRU11, ALZR11, RBVA11. 4Considera o retorno total dos fundos: EVBI11, HGBS11, HSML11, MALL11, RBVA11, VISC11, XPML11
Fonte: VBI Real Estate e Bloomberg
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SODIMAC RIBEIRAO PRETO

CARACTERISTICAS DO IMOVEL CONTRATO
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Locatario Sodimac Tipo de contrato Tipico
Segmento Bricolagem Prazo remanescente 23 anos
Cidade Ribeirdo Preto - SP Iindice de reajuste IPCA
Area do Terreno 24.538 Més de reajuste Janeiro
Area Construida 14.667 Multa rescisao 8 alugueis )
antecipada proporcionais
Pre?o_ d'_e R$ 73 MM Aviso prévio 12 meses
aquisigao
Condigoes de 4 parcelas Aluguel atual R$ 34,22/m?2
pagamento

Aquisicdao com cap rate estimado em 9,1% apds o pagamento das 3 parcelas e reajuste )
Imédvel com potencial de expansao e/ou sublocacao
Contrato Forte: conta com prazo remanescente de 23 anos e aproximadamente 20 meses de
previsibilidade de receita em caso de rescisdo antecipada
LContados a partir de janeiro/21 )
Fonte: VBI Real Estate

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



MATERIAL PUBLICITARIO
SODIMAC RIBEIRAO PRETO
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LOCALIZACAO

Ribeirdo Preto, SP Av. Mal. Costa e Silva

® Populacao no municipio: 720.000 habitantes;
® —  Terceira maior cidade do interior do estado de S&o (»
Carrefour
Paulo; Q Concorrentes
WIS Sodimac Ribeirdo Preto I TNS TIEYIY csc
® Ssétima maior cidade do estado de S&o Paulo; A
- © 5. CID
® |ocalizada a cerca de 315 km da cidade de Sdo Paulo; i {:g: & m
4 — ~——__  AMARELINHA Maravilhas L%,
\\R\--__ &%I:’RR K> <2
@® — Polo tecnoldgico e do agronegdcio, sendo o 25° maior "\‘

PIB brasileiro.
Av. Dr. Francisco Junqueira

Av. Jerénimo Congalves

Fonte: IBGE e VBI Real Estate
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SODIMAC RIBEIRAO PRETO

S SODIMAC
HOMECENTER

Pagina 326 do Prospecto

Receita de US$ 13,6 bilhoes
* Mais de 250 lojas em sete paises:

Brasil, Argentina, Chile, Colombia, Asirees e Les Lo biliees
México, Peru e Uruguai; Lucro liquido de US$ 772 milhdes

= No Brasil, 52 lojas no estado de Sao Paulo,

510 lojas em operagao

com as bandeiras Sodimac Homecenter
Constructor, Sodimac Dicico e Dicico; Mais de 130 anos de historia

Em 2013, adquiriu a rede brasileira Dicico de Mais de 100 mil funcionarios

materiais de construcao;

»Sodimac é uma empresa do Grupo chileno Falabella, um

dos principais grupos da América Latina.

Fonte: Sodimac, Bloomberg e VBI Real Estate
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PORTFOLIO POS AQUISICAO

T EXPOSICAO POR EMPREENDIMENTO r EXPOSIGCAO LOCALIZAGAO T EXPOSICAO POR LOCATARIO

Pagina 329 do Prospecto

—DN

PdodeActcar

. Barra Medical Center - 6% oo
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GPA Atibaia 40% . S50 Paulo - SP _ 12% DS oA
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DE CONTRATO

T EXPOSICAO POR NATUREZA T EXPOSICAO POR VENCIMENTO

80%

70% 60%
60%
50%
® Atipico 40% 31%
® Tiico 30%
20%
4%
10% o o ° o 4% N o
0% 0% 0% 0% 0% — 0% 0%
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Fonte: VBI Real Estate Al
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INDICADORES FINANCEIROS

FONTES E USOS (R$ Milhdes)
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DIVIDEND YIELD

10,2%
o 9,7%
9,2% 9,2% 9,4%

62 Emissao de Cotas 34,4

Custos da oferta (0,5)

Destinacao de Recursos (31,7)

50d|mac .................................................................................. (24,3)

Secundaria (7,4)

Caixa 2,2
VIABILIDADE

Viabilidade de Longo Prazo

Ano 12

Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

mmm DV/D Yield (Follow on) - Cota R$98,00 DVD Yield Médio (Ano 1 ao Ano 5)

Ano 4 Ano 5

Aporte de Capital

Dividendos

Venda dos Ativos

Despesas de Vendas

Caixa Residual

Fluxo de Caixa Livre para os Acionistas

Fonte: VBI Real Estate

(187,4)1
17,3

(170,1)

(8,3) -
22,6 23,9
- 329,82
- (9.1)
- 0,2
14,2 344,7

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA OU EVENTUAIS EXPECTATIVAS DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIOE/OU
NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARAO E NEM DEVERAO SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSAS, GARANTIAS OU SUGESTOES DE RENTABILIDADEFUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.”

1Este valor considera os valores detidos pelos cotistas atuais do Fundo pré 62 Emissdo; 2Cosiderado venda dos ativos a cap rate 8,5% e pré pagamento de dividas.
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CARACTERISTICAS DA OFERTA

Oferta Publica Primaria e Secundaria da 62 Emissdo de Cotas do EVBI11 via ICVM 400

Pagina 14 a 29 do Prospecto

R$ 34.400.058,00 (trinta e quatro milhdes, quatrocentos mil e cinquenta e oito reais), sendo:
Montante Total da Oferta + R$ 26.999.980,00 (vinte e seis milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e oitenta reais) o Montante Inicial da Oferta Primaria, e
« R$ 7.400.078,00 (sete milhdes, quatrocentos mil e setenta e oito reais) o Montante Inicial da Oferta Secundaria

351.021 (trezentas e cinquenta e uma mil e vinte e uma) Cotas, sendo:

Quantidade de Cotas + 275.510 Cotas da Oferta Primaria (duzentos e setenta e cinco mil, quinhentas e dez), e
« 75.511 Cotas da Oferta Secundaria (setenta e cinco mil e quinhentas e onze)

R$ 98,00 (noventa e oito reais) cada Cota

Preco de Subscrigdao

R$ 26.999.980,00 (vinte e seis milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e oitenta reais)

Montante Minimo

Investimento Minimo 10 (dez) Cotas, totalizando a importancia de R$ 980,00 (novecentos e oitenta reais) por Investidor

Ativo Alvo Sodimac (Ribeirdo Preto)

Coordenador Lider Nu Invest Corretora de Valores S.A.

VBI Real Estate Gestdo de Carteiras Ltda.

Administrador BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Tipo e Prazo do Fundo Condominio fechado, com prazo indeterminado, ndo sendo admitido o resgate de Cotas

Conforme regulamento atual: PL de até R$ 700 milhdes, taxa de 1,00% a.a.; PL de R$ 700 mm a R$ 1,0 bi, taxa de 0,97% a.a.; e PL acima de R$ 1,0 bi,

Taxa de Administragao taxa de 0,95% a.a.

Liquidacao da Oferta A liquidagao da Oferta sera realizada por meio da B3
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CRONOGRAMA INDICATIVO (1/2)

Ordem dos .
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1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 03/08/2022
2 Divulgacao do Aviso ao Mercado e disponibilizagao deste Prospecto Preliminar 12/09/2022
3 Data de Corte para o exercicio do Direito de Preferéncia 06/10/2022
4 Obtencao do Registro da Oferta na CVM 10/10/2022
5 Divulgagcao do Anuncio de Inicio e disponibilizacao do Prospecto Definitivo 11/10/2022
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e negociacao do Direito de Preferéncia tanto na B3 quanto no
6 . 11/10/2022
Escriturador
7 Inicio das apresentacdes a potenciais Investidores 14/10/2022
8 Encerramento da negociacao do Direito de Preferéncia na B3 24/10/2022
9 Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia na B3 26/10/2022
10 Encerramento da negociacao do Direito de Preferéncia no Escriturador 26/10/2022
11 Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 27/10/2022
12 Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia 27/10/2022

(1) As datas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipacdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer modificacgdo no cronograma da distribuicdo devera ser

comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400.
(2) A principal variadvel do cronograma tentativo é o processo com a CVM.
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CRONOGRAMA INDICATIVO (2/2)

Ordem dos .
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13 Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 28/10/2022
14 Inicio do Periodo de Subscricao (fora do Direito de Preferéncia) 31/10/2022
15 Inicio do periodo de exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras 31/10/2022
16 Encerramento do periodo de exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras na B3 04/11/2022
17 Encerramento do periodo de exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras no Escriturador 07/11/2022
18 Data de Liquidacdo do Direito de Subscrigao de Sobras 11/11/2022
19 Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do periodo exercicio do Direito de Subscricdo de Sobras 14/11/2022
20 Encerramento do Periodo de Subscricdao (fora do Direito de Preferéncia) 17/11/2022
21 Data de realizacao do Procedimento de Alocacdao de Ordens (fora do Direito de Preferéncia) 18/11/2022
22 Data de Liquidacdo das Novas Cotas 23/11/2022
23 Data maxima para encerramento da Oferta e divulgagdo do Anuncio de Encerramento 09/04/2023

(1) As datas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipacdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer modificacgdo no cronograma da distribuicdo devera ser

comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400.
(2) A principal variadvel do cronograma tentativo é o processo com a CVM.

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



MATERIAL PUBLICITARIO
INDICE D B

.
. ‘
‘@‘@ .

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




MATERIAL PUBLICITARIO

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, virdo 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 precos, desvalorizacdo cambial,
controle de capital e limitagdo as importagdes, entre outras medidas, que resultardo em perdas para os
Cotistas. As atividades do Fundo, sua situagao financeira, seus resultados operacionais e o preco de mercado
das Cotas serdo prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam
ou afetem certos fatores, tais como:

politica monetaria, cambial e taxas de juros;

politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

greve de portos, alfandegas e receita federal;

inflagdo;

instabilidade social;

liguidez 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 econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

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

Fatores Macroecondmicos Relevantes

O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as variagbes e condigdes dos mercados de titulos e valores
mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas condigdes politicas e econOmicas nacionais e
internacionais. Varidveis 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 o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes
nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas, resultardo em perdas para
os Cotistas. Ndo serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor, o
Escriturador e o Custodiante, qualquer indenizagdao, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.
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Risco de Instabilidade Politica

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos e politica governamental

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econémicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises causa um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobilidrios
emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No
passado, o surgimento de condiges econémicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no
Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cendrio 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 imdveis), indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos,
desaceleragdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria.

Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacbes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econ6mica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, resultardo em
perdas aos Cotistas. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, qualquer
indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de quaisquer de tais eventos.

No passado, o desenvolvimento de condigdes econOmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil,
atualmente, estd sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade
politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrénia e a Russia, que desencadeou a invasdo da Russia
em determinadas areas da Ucrénia, dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a
Segunda Guerra Mundial, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, 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 de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuacGes de pregos de titulos
de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas
de cambio e inflagdo, entre outras, que afetardo negativamente o Fundo.
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Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil,
prejudicard de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e
o valor de negociagao das Cotas.

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacGes
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 mudancgas legislativas relevantes,
afetardo negativamente os pregos dos Ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como
resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagdo de Cotas; e/ou de distribuigdo dos resultados do
Fundo; ou (b) liquidacdo do Fundo, o que ocasionara a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal
de suas aplicagdes.

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

Nao sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo os demais Cotistas do Fundo, o Administrador,
o Gestor e as Instituigdes Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou
prejuizo resultante de tais eventos seu portfdlio, bem como afetaria a valorizagdo das Cotas do Fundo e de
seus rendimentos.

Riscos de Flutuagdes de Prego

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes do mercado nacional e internacional que afetem, entre outros,
precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, que gerardo oscilacdo no valor
das Cotas, que, por sua vez, resultardo em perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é
influenciado, em diferentes graus, pelas condigbes econOmicas e de mercado de outros paises, incluindo
paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises causara
um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condigdes
econdOmicas adversas em outros paises de economia emergente resultou, em geral, na saida de investimentos
e, consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes
resultaram em um cendrio 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
imdveis), indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade cambial e
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pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior
ou no Brasil, prejudicard de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade
dos Cotistas e o valor de negociagdo das Cotas. Adicionalmente, os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros
devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdao atualizados diariamente e contabilizados pelo
preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Como
consequéncia, o valor das Cotas de emissdo do Fundo sofrerd oscilagdes frequentes e significativas, inclusive
ao longo do dia.

Riscos relacionados a situacdao da economia e cenario global

O Brasil estd sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade
politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrénia e a Russia, que desencadeou a invasdo pela Russia
em determinadas &reas do territério ucraniano, dando inicio a crise militar e geopolitica com reflexos
mundiais, (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, que estdo produzindo e/ou produzirdo uma série de efeitos que
afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagdes de
pregos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioragdo da economia global,
flutuacdo em taxas de cambio e inflagdo, entre outras, que afetardo negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagdo das Cotas.

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo
por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, levam a uma maior volatilidade no mercado de
capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas no Brasil, afetard diretamente o mercado
imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em
relagdo aos Ativos Imobilidrios. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias,
pandemias ou endemias de doencas, como o Coronavirus (COVID-19), a Variola do Macaco, 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, tém um impacto adverso nas operagdes do mercado imobilidrio, incluindo
em relagdo aos Ativos Imobilidrios. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga que
afete o comportamento das pessoas terd um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas
industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobilidrio. Surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doencgas também resultam em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas
de lockdown da populacdo, o que prejudicard as operacoes, receitas e desempenho do Fundo e dos imodveis
que vierem a compor seu portfélio, bem como afetar o valor das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.
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Riscos Referentes ao Fundo

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidrios representam modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar, como condominios fechados, ndo sendo
admitido resgate de suas Cotas em hipdtese alguma. Os Cotistas enfrentardo dificuldades na negociagdo das
Cotas no mercado secunddrio, ou obter pregos reduzidos nas vendas das Cotas. Adicionalmente,
determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execugdo de ordens de compra e
venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nessas condigdes, o Administrador
enfrentard dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo enfrentard problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos
Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios impacta negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e
o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a
Assembleia Geral poderd optar pela liquidagdo 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, hd o risco de receberem fracdo ideal dos Ativos
Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros, que serd entregue apo6s a constituigdo de condominio sobre tais ativos.
Os Cotistas encontrarao dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagao do Fundo.

Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio é uma aplicacdo de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade das Cotas dependerd do resultado da administracdo dos investimentos
realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do
resultado do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente do investimento a ser realizado pelo
Fundo, excluidas as despesas e encargos previstos para a manutengdo do Fundo, na forma do Regulamento.
Adicionalmente, vale ressaltar que poderd haver um lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos
pelo Fundo e a data de inicio dos investimentos nos Ativos Imobilidrios, dessa forma, os recursos captados
pelo Fundo poderdo ser aplicados nos Ativos Financeiros, os quais poderdo ndo gerar rendimentos a taxas de
rentabilidade semelhantes aquelas esperadas dos Ativos Imobilidrios, o que impactard negativamente na
rentabilidade esperada do Fundo.

Risco relativo ao Procedimento de Aquisicdo ou Alienacao de Ativos Imobiliarios

O sucesso do Fundo depende da aquisicdo dos Ativos Imobilidrios. O processo de aquisicdo dos Ativos
Imobilidrios depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo a selegdo pelo Gestor, o
procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador e eventuais registros em cartério de registro de
imdéveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas ndo venha a ser perfeitamente
executada, o Fundo ndo conseguira adquirir Ativos Imobilidrios, ou entdo ndo vai adquirir Ativos Imobilidrios
nas condigdes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Tais circunstancias impactardo
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negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco da Carteira e da sua Concentragao

O Fundo ndo possui objetivo de investir em um Ativo Imobilidrio especifico, sendo caracterizado como fundo
de investimento imobilidrio genérico. Assim, iniciado o Fundo, os Ativos Imobilidrios que deverdo compor a
carteira do Fundo ainda deverdo ser selecionados pelo Gestor, ao seu exclusivo critério e desde que
observados os termos do Regulamento e a Politica de Investimento, podendo o Gestor ndo encontrar ativos
atrativos dentro do perfil a que se propde. O risco da aplicagdo no Fundo terd intima relagdo com a
concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer
perda patrimonial. Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, o risco de perda de parcela
substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco Tributarios

As regras tributarias aplicadveis aos fundos de investimento imobilidrios estdo sujeitas a eventuais alteragdes
no contexto de uma eventual reforma tributdria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da
legislagdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha uma interpretagao quanto
ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de
tributos em determinadas operagOes realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a
incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condicdes das demais
pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a
recolher os tributos aplicdveis sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas,
podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagbes ja
concluidas, ambos os casos impactardo adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o
valor das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ou os Cotistas pessoas fisicas, conforme o caso, ndo
conseguir cumprir com 0s requisitos necessarios a isengdo de Imposto de Renda sobre os rendimentos
distribuidos aos Cotistas, previstos na Lei n® 11.033/04, quais sejam: (i) o Fundo deverd ter, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo devera ser titular de Cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas
deverdo ser admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado. Dessa forma, caso ndao sejam atingidos os requisitos descritos nos itens (i) e/ou (iii) acima, nao
haverd isengdo tributdria para os rendimentos que venham a ser pagos a todos os Cotistas que sejam
pessoas fisicas. Adicionalmente, caso ndo seja atingido o requisito descrito no item (ii) acima, ndo havera
isengdo tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos respectivos Cotistas desenquadrados.
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Risco de Concentracao de Propriedade de Cotas por um mesmo Cotista

Conforme disposto no Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que a serem subscritas por
um Unico Cotista. Portanto, no caso em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial das
Cotas de determinada emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas, este Cotista passa a deter uma posigao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posigdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nessa
hipotese, hé possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritdrio em fungdo 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 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 passard a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779/99,
ocasido em que a rentabilidade do Fundo sera prejudicada e consequentemente a rentabilidade dos cotistas.

Risco de Governanca

Determinadas matérias previstas no Regulamento que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas, tais como
alteracdo do Regulamento e aprovagao de situagdes de conflito de interesse, conforme listadas no
Regulamento, 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 (ii) metade, no minimo,
das cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Adicionalmente, determinados Cotistas
podem sofrer restrigdes ao exercicio do seu direito de voto, caso, por exemplo, se cologuem em situagdo de
conflito de interesse com o Fundo. E possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de
aprovagdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias ensejard, dentre outros, a liquidacdo antecipada do
Fundo, como, por exemplo, no caso da impossibilidade de substituir o administrador do Fundo.

Ademais, ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou Gestor; (b) os
socios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador e/ou
ao Gestor, seus soécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios,
diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem
0s Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prépria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia
Geral em que se dard a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condominos de
bem com quem concorreram para a integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n® 6.404/76, conforme o paragrafo 2° do
Artigo 12 da Instrugdo CVM 472. Tal restricdo de voto trard prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e",
caso estas decidam adquirir Cotas.

Risco de Liquidagcao Antecipada do Fundo
O Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral poderd optar pela liquidagdo do
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Fundo e outras hipéteses em que o resgate das Cotas poderd ser realizado mediante a entrega dos ativos
integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. No caso de aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas pela
liqguidagdo antecipada do Fundo, os Cotistas poderdo receber Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros em
regime de condominio civil. Nesse caso: (i) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista sera dificultado em
funcdo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (ii) a alienacdo de tais direitos por um
Cotista para terceiros serd dificultada em fungdo da iliquidez de tais direitos; e (iii) os Cotistas sofrerdo
perdas patrimoniais.

Risco de Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagSes de conflito de interesses dependem de aprovagdo prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472. Adicionalmente,
o Fundo poderd contar com prestadores de servigo que sejam do mesmo grupo econOmico. Essa relagdo
societdria eventualmente acarretara em conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem
desempenhadas ao Fundo.

Risco de Conflito de Interesses do Imével Sodimac

O vendedor do Imével Sodimac é o fundo TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII,
o qual é administrado pelo Administrador, o que caracteriza uma situacdo de conflito de interesses nos
termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472. Nesse sentido, apds o encerramento da Oferta, serd convocada
uma assembleia geral para que os cotistas do Fundo deliberem sobre a referida aquisigao. Caso a referida
aquisicdo ndo seja aprovada, o Imodvel Sodimac ndo serd adquirido, o que acarretard na reducdo da
rentabilidade do Fundo e consequentemente prejuizo aos investidores.

Risco de Diluigao
Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participagdo no
Fundo diluida.

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

O Fundo poderd investir parte de seu patrim6nio nos Ativos Financeiros e tais ativos afetardo negativamente
a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos
Financeiros serdo tributados de forma analoga a tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas
(tributagdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,00% (quinze por
cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato impactard negativamente na rentabilidade do Fundo.
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Risco de Mercado

Os Ativos Financeiros e os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo estdo sujeitos, direta ou
indiretamente, as variagdes e condigdes dos mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados
de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condigdes politicas e econémicas
nacionais e internacionais. Nao é possivel prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro
e de capitais, tampouco dos fatores a eles exdgenos e que os influenciam. Ndo ha garantia de que as
condigbes dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exégenos permanecerdo favoraveis ao
Fundo e aos Cotistas. Eventuais condigdes desfavoraveis prejudicardo de forma negativa as atividades do
Fundo, o valor dos Ativos Financeiros e/ou dos Ativos Imobilidrios, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de
negociagdo das Cotas.

Risco de Crédito dos Ativos Financeiros

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos Imobilidrios e os emissores
de Ativos Financeiros que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigagdes de
pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os Ativos Financeiros
que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos
lastros que comp8em os ativos em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condigdes financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como
alteragbes nas condigdes econOmicas, legais e politicas que comprometem a sua capacidade de pagamento
trazem impactos significativos em termos de pregos e liquidez desses ativos. Nessas condigdes, o
Administrador enfrentara dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados
e, consequentemente, o Fundo enfrentard problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos
ativos do Fundo vai impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo
das Cotas. Além disso, mudangas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos
lastros que compdem os ativos, mesmo que ndo fundamentadas, trazem impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao
valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos
adicionais no Fundo.

Risco Juridico

A estrutura financeira, econ0mica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigagdes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor. Em razdao da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo financeira, em
situacGes de estresse, havendo perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos
para manutengdo do arcabougo contratual estabelecido.
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Risco de Decis6es Judiciais Desfavoraveis

O Fundo poderd ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que
o Fundo venha a obter resultados favordveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas
suficientes.

Risco Regulatério

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das
politicas monetéria e cambial. Tais eventos impactardo de maneira adversa o valor das Cotas bem como as
condigbes 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 aplicagdo de leis existentes e a
interpretacdao de novas leis impactardo os resultados do Fundo, o valor das Cotas bem como as condigdes
para distribuigdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de
remessa.

Risco Decorrente de Alteragoes do Regulamento

O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagao
da CVM ou por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteragdes afetardo o modo de operagao do
Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Riscos do Uso de Derivativos

O Fundo pode realizar operagdes de derivativos, nos termos do Regulamento, cujos pregos dos contratos
podem sofrer alteragdes 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 contratagao desse tipo de operagdo nao 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 remuneracdo das Cotas. A contratagdo de operagbes com
derivativos resultard em perdas para o Fundo e para os Cotistas.
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Cobrancga dos Ativos do Fundo, 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 sdo de responsabilidade do
Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu Patrimonio 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
Patrimonio Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogdo
e/ou manutencgdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos, os
Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogao e manutengdao das
medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial serd
iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assungao
pelos Cotistas do compromisso de prover os 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 sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adocdo ou manutencdo 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 os
recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo poderd ndo dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizagao 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.

Risco de restricdo na negociagao

Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a
restricdes de negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por dérgdos reguladores. Essas restrigdes
podem estar relacionadas ao volume de operagdes, a participagdo nas operagdes e as flutuagdes maximas de
preco, dentre outros. Em situagdes onde tais restrigdes estdo sendo aplicadas, as condigdes para negociagdo
dos ativos da carteira, bem como a precificagdo dos ativos serdo adversamente afetados.

Risco Relativo a Nao Substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor poderad sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperagao judicial
ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou o Custodiante poderdo sofrer intervengdo e/ou liquidagao
extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem
as suas fungdes, hipdteses em que a sua substituicdo deverd ocorrer de acordo com os prazos e
procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo acontega, o Fundo serd liquidado
antecipadamente, o que acarretard perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos Imobilidrios, a propriedade das
Cotas ndo confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os Ativos Imobilidrios. Os direitos dos Cotistas sdo
exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao niumero de
Cotas possuidas.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicacdo em valores mobilidrios, o que pressupde que a rentabilidade
do Cotista dependerad da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo,
principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociagdo dos Ativos Imobilidrios e
Ativos Financeiros em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo 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 obrigagdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuigdes aos Cotistas, o que afetard
adversamente o valor de mercado das Novas Cotas.

N&o obstante, os valores mobilidrios objeto de investimento do Fundo apresentam seus préprios riscos, que
podem nao ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por obrigagdes do
originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperagdo judicial ou de faléncia, ou planos de
recuperagdo extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.
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Risco relativo ao Imével Barra Medical Center

O Imdvel Barra Medical Center foi arrolado como ativo da empresa MMX Sudeste Mineragdo S.A., nos autos
do processo judicial de faléncia da empresa MMX Sudeste Mineragdo S.A.. O Fundo protocolou junto ao juizo
falimentar Pedido de Restituicdo n® 5071013-93.2022.8.13.0024, pretendendo, liminarmente, a
indisponibilidade do Imoével Barra Medical Center e a suspensdo de leildo judicial e, no mérito, o
reconhecimento de que o Imdvel Barra Medical Center foi arrolado equivocadamente como ativo da MMX
Sudeste Mineragdo S.A., visto que ndo é e nunca foi ativo da referida empresa.

Adicionalmente, o Fundo impetrou mandado de seguranca com pedido liminar para suspensao do leildao
judicial do Imovel Barra Medical Center. Em 02/05/2022, a liminar foi deferida nos autos do referido
mandado de seguranca, suspendendo o leildo.

Em junho de 2022, houve manifestagdo do administrador Judicial e do Ministério Publico nos autos da
faléncia da empresa MMX Sudeste Mineragdo S.A., tendo o parecer do Ministério Publico sido no sentido de
que: (i) os documentos acostados no Pedido de Restituigdo do Fundo VBI Consumo sdo suficientes para
demonstrar a aparéncia do direito e o risco envolvido com a possivel alienagdo do imodvel, e (ii) em que pese
o leildo tenha sido cancelado, deve ser deferido o pedido liminar formulado para declarar a indisponibilidade
do imével até decisdo do mérito do Pedido de Restituigdo.

Em julho de 2022, houve despacho da juiza da agdo falimentar intimando o administrador judicial do
processo de faléncia da MMX Sudeste Mineragdo S.A. a se manifestar quanto ao parecer do Ministério Publico.
Em agosto de 2022, o administrador judicial do processo de faléncia da MMX Sudeste Mineragdo S.A.
apresentou manifestagdo da qual afirmou que o Imovel Barra Medical Center ndo poderia ter sido alienado
pela MD.X BARRA MEDICAL CENTER LTDA. porque ja vigorava a liminar de desconsideragdo da personalidade
juridica contra Eike Batista. O Ministério Publico reiterou o seu parecer favoravel ao deferimento da tutela
provisoéria, bem como a indisponibilidade dos bens até o transito em julgado do pedido de restituigdo.
Atualmente, o Fundo aguarda apreciagdo e decisdo judicial nos autos da faléncia da MMX Sudeste Mineragdo
S.A. quanto ao pedido de restituicdo do Imdvel Barra Medical Center mais especificamente, quanto ao pedido
liminar de indisponibilidade do edificio e, no mérito, quanto a incorrecdo do arrolamento do edificio como
ativo da MMX Sudeste Mineragao S.A.

Além destas questdes envolvendo diretamente o Imdvel Barra Medical Center, existe uma tentativa de
unificagdo da faléncia da MMX Sudeste Mineragdo S.A. e da MMX Mineracgdo e Metdlicos S.A., que tramita na
43 Vara Empresarial da Comarca do Rio de Janeiro/R]J. Em 13/09/2022, o Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, relator do Conflito de Competéncia n® 183402/MG, em tramite a Segunda Secdo do Superior
Tribunal de Justica, deferiu um pedido liminar para a determinar a suspensao de quaisquer atos de alienagao
e disposicdo de ativos tanto da faléncia da MMX Sudeste Mineragdo S.A. quanto da faléncia da MMX
Mineragdo e Metdlicos S.A., até que seja proferida uma decisdo final no Conflito de Competéncia n°
183402/MG. O objetivo do Conflito de Competéncia n® 183402/MG é a unificagdo das faléncias da MMX
Sudeste Mineragdo S.A. e da MMX Mineragdo e Metdlicos S.A. Diante disso, uma decisdo final sobre o Pedido
de Restituicdo n® 5071013-93.2022.8.13.0024 possivelmente serd proferida apds o julgamento final do
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Conflito de Competéncia n°® 183402/MG, diante das repercussdes que este julgamento poderd ter na faléncia
da MMX Sudeste Mineragdo S.A. Caso ocorra a unificagdo das faléncias, o Imével Barra Medical Center podera
ser arrolado para pagamento também dos credores da MMX Mineragdo e Metdlicos S.A., na hipdtese de o
pedido de restituicdo ser julgado improcedente.

Nesse sentido, caso o juizo dos autos do processo de faléncia da MMX Sudeste Mineracdo S.A. entenda pelo
ndo cabimento do Pedido de Restituicdo do Imovel Barra Medical Center e pela ndo incorregdo do arrolamento
do Imével Barra Medical Center como ativo da MMX Sudeste Mineragdo S.A., o referido imdvel sera leiloado
no ambito do autos da faléncia da empresa MMX Sudeste Mineragdo S.A., 0o que acarretard prejuizo aos
investidores do Fundo.

Riscos Referentes ao Setor de Atuacdo do Fundo

Riscos Relacionados a Passivos Contingentes ou Nao Identificados

Faz parte da Politica de Investimento a aquisicdo, direta ou indiretamente, de Ativos Imobilidrios de diversos
segmentos. No processo de aquisicdo de tais Ativos Imobilidrios, ha risco de ndo serem identificados em
auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais Ativos Imobilidrios, bem como o risco de materializagdo
de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou
passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a
vislumbrada, o investimento em tais Ativos Imobilidrios serd adversamente afetado e, consequentemente, a
rentabilidade do Fundo também.

Risco de Crédito dos Ativos Imobiliarios

O Fundo estard exposto aos riscos de crédito dos locatérios dos contratos de locagdo ou arrendamento dos
Ativos Imobilidrios 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
locagdo dos Ativos Imobilidrios. O Administrador e o Gestor ndo sdo responsaveis pela solvéncia dos
locatérios e arrendatdrios dos Ativos Imobilidrios, tampouco por eventuais variagbes na performance do
Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estdo 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 operacGes contratadas e nao liquidadas e/ou
(iii) ter de provisionar desvalorizagdo de ativos, o que afetard o preco de negociagdo de suas Cotas. As
eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os
Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais ao Fundo.

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



MATERIAL PUBLICITARIO

FATORES DE RISCO

Risco de Desastres Naturais e Sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou terremotos,
causardo danos aos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Ndo h& como garantir que o valor
dos seguros contratados para os Ativos Imobilidrios serd suficiente para protegé-los de perdas. Ha, inclusive,
determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, o Fundo sofrerd perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
afetardo o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que ocasionara efeitos adversos na
condicdo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Riscos Relacionados a Regularidade de Area Construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, do
corpo de bombeiros, ou em desacordo com o projeto aprovado acarretara riscos e passivos para os Imoveis
integrantes da carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe e para o Fundo. Dentre tais riscos,
destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagdo da
construgdo; (iii) a negativa de expedigdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratagdo ou
renovagdo de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos Imdveis em situagdo irregular, podendo ainda,
culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as &reas ndo regularizadas, o que afetard adversamente as
atividades e os resultados operacionais dos Imoveis e, consequentemente, o patrimoénio, a rentabilidade do
Fundo e o valor de negociagdo das Cotas.

Risco de desapropriagao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os Imdveis integrantes da carteira do Fundo ou dos veiculos em que
o Fundo investe, conforme o caso, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemdo que o prego
qgue venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente,
remunerard os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) Imovel(is) pertencentes ao
Fundo ou a veiculos em que o Fundo invista seja(m) desapropriado(s), este fato afetard adversamente e de
maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s)
Imodvel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, limitando, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s)
Imodvel(is), a exemplo do seu tombamento ou da area de seu entorno, incidéncia de preempcado e ou criacdo
de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros.

Risco de Desvalorizagao
Como os recursos do Fundo destinam-se preponderantemente a aplicagdo em Imodveis, um fator que deve ser
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preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico,
inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os Imdveis. A analise do potencial
econOmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também
deve levar em conta a evolugdo desse potencial econOmico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos Imoveis e,
por consequéncia, sobre as Cotas. Adicionalmente, o preco dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros
relacionados ao setor imobilidrio sdo afetados por condiges econdmicas nacionais e internacionais e por
fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e érgdos reguladores dos
mercados, moratdrias e alteracdes da politica monetaria, o que causara perdas ao Fundo. A reducdo do poder
aquisitivo da populagdo tem consequéncias negativas sobre o valor dos Imoéveis, dos aluguéis e dos valores
recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos ou locagdes, afetando os ativos do Fundo, o que
prejudicard o seu rendimento e o prego de negociagdo das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Ndo serd
devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizagdo, multa ou
penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer
das referidas condigdes e fatores.

Risco de Vacancia, Rescisao de Contratos de Locacao e Revisao do Valor do Aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial de Imdveis, sendo que a rentabilidade do
Fundo sofrerd oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar
a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das
cldusulas e dos termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos: (i)
montante da indenizagdo a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatérios previamente a expiragao do
prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, afetard negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Risco de Alteragoes na Lei do Inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos
contratos de locagdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira
favoravel a locatéarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relacdo a alternativas para renovacdo de
contratos de locagdo e definicdo de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de reajuste), o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas serdo afetados negativamente.
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Riscos Ambientais

Os Imoveis integrantes da carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe estdo sujeitos a riscos
inerentes a: (i) observéncia da legislagdo, regulamentagdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais
como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagdo e atividades correlatas
(como, por exemplo, estagao de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geragcao 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), supressdo de vegetacdo e
descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e &guas
subterréneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com
possiveis riscos a imagem do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a
aquisicdo dos Imdveis que acarretard a perda de valor dos Imoveis e/ou a imposicdo de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias
de negdcios, incluindo a submissdo a restricdes legislativas relativas a quest8es urbanisticas, tais como
metragem de terrenos e construgdes, restrigdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia desses eventos afetard negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e
o valor de negociagdo 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 locatdrios ou proprietdrios de imdveis a gastar recursos adicionais na
adequagao ambiental, inclusive obtengdo de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos que nao
necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de
maneira significativa a emissdo ou renovagdo das licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento
dos negodcios dos proprietarios e dos locatdrios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negocios. Qualquer dos eventos acima fard com que os locatérios tenham dificuldade em honrar com os
aluguéis dos Imdveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de
se providenciar reformas ou alteragbes em tais Imdveis cujo custo poderd ser imputado ao Fundo. A
ocorréncia dos eventos acima afetard negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas.

Risco Relacionado a Extensa Regulamentacao a que esta sujeito o Setor Imobiliario

O setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, dentre elas, mas ndo se limitando, aquela relacionada ao zoneamento
urbano. A alteragdo de tal regulamentacdo apos a aquisicdo de Imdveis, pelo Fundo, acarretard empecilhos
e/ou alteragdes nos Imoveis integrantes da carteira do Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe, cujos
custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hipdtese, os resultados do Fundo e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas serdo impactados adversamente.

Risco Relativo a Indenizacdao do Gestor
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Nos termos do Regulamento do Fundo, caso haja destituicido do Gestor, deliberada por Cotistas
representando menos do que (i) 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, caso este
tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou (ii) a metade das Cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha até 100
(cem) Cotistas, e desde que seja configurada Justa Causa (conforme definida no Regulamento), serd devida
pelo Fundo ao Gestor a Indenizagdao do Gestor (conforme definida no Regulamento) por 24 (vinte e quatro)
meses a contar do més subsequente ao més em que ocorreu a destituigdo. A Indenizagdo do Gestor sera de
0,8% (oito décimos por cento) aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragdo conforme prevista
no Regulamento, calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente ao més de apuragdo, sendo que o primeiro pagamento sera pago até o 5° (quinto) dia util do
més subsequente ao més da destituigdo.

Em que pese a indenizagdo do Gestor acima mencionada ser abatida da parcela da Taxa de Administragdo
que venha a ser atribuida ao novo gestor a ser indicado em substituicdo ao Gestor, sendo certo, desse modo,
que a indenizagdo do Gestor ndo implicarad: (a) em redugdo da remuneragdo do Administrador e dos demais
prestadores de servigo do Fundo, exceto pela remuneragao do novo gestor; tampouco (b) em aumento dos
encargos do Fundo considerando o montante maximo da Taxa de Administragdo previsto no Regulamento, o
eventual pagamento da referida indenizagdo dificultard a contratagdo de um novo gestor, haja vista que a
indenizagdo do Gestor implicard em redugdo da remuneragdo do novo gestor. A dificuldade em se encontrar
um novo gestor para o Fundo dificultard o cumprimento da Politica de Investimento do Fundo, o que
ocasionara prejuizo aos Cotistas.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio é uma aplicagdo em valores mobilidrios de
renda varidvel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependerd da valorizagdo imobilidria e do
resultado dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros que integram o patriménio do Fundo. No caso em
questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez,
dependerd preponderantemente dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros objeto de investimento pelo
Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutengdo do Fundo.

Riscos referentes a aquisicdo do Imoével Sodimac

Risco da ndao aquisicdo do Imadvel Alvo da Oferta

N&o ha como garantir que o Fundo ird comprar o Imdvel Alvo da Oferta, o que dependerd da conclusdo
satisfatéria das negociagdes definitivas dos termos e condiges com os respectivos vendedores do Imovel
Alvo da Oferta, além da conclusdo de determinadas condigdes precedentes, as quais podem ndo ser
cumpridas. A incapacidade de aquisigdo dos Ativos Alvo da Oferta em parte ou no todo nos termos do Estudo
de Viabilidade constante do Prospecto, prejudicard a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, afetar
negativamente os Cotistas.
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Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Alvo da Oferta existentes anteriormente a
aquisicao de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos
quais os proprietérios ou antecessores dos Ativos Alvo da Oferta sejam parte do polo passivo, cujos
resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisGes contrarias
afetardo adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o
patrimodnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, a depender do local, da
matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em agdes judiciais, a perda de agdes ensejara risco a
imagem e reputagdo do Fundo e dos respectivos Ativos Imobiliarios.

Risco de vacancia, rescisdo de contratos de locacgao e revisdao do valor do aluguel

A receita preponderante do Fundo decorre da exploragdo comercial dos Imdveis integrantes da carteira do
Fundo ou dos veiculos em que o Fundo investe, sendo certo que a rentabilidade do Fundo sofrerd oscilagdo
em caso de vacancia de qualquer desses Imdveis, pelo periodo que perdurar a vacancia ou em caso de
inadimpléncia de seus locatédrios. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatdrios de questionar
juridicamente a validade das cldusulas e dos termos dos contratos de locacdo, dentre outros, com relagdo aos
seguintes aspectos: (i) montante da indenizagdo a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatarios
previamente a expiragdo do prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, afetard negativamente o
patrim6nio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Em ambos os casos, eventual
decisdo judicial que ndo reconhecga a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes
do contrato de locagdo em fungdo das condigbes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, afetara
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Adicionalmente,
caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatérios (incluindo, por exemplo e sem
limitagdo, com relagdo a alternativas para renovagdo de contratos de locagdo e definicdo de valores de
aluguel ou alteracdo da periodicidade de reajuste), o patrimbnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas serdo afetados negativamente.

Riscos relacionados a realizacao de obras e expansoes

Os Ativos Alvo da Oferta poderdo estar sujeitos a obras de adequagdo, melhoria e/ou expansao. O Fundo
sofrerd eventuais perdas em decorréncia de atrasos ou passivos relacionados a referidas obras realizadas nos
Ativos Alvo da Oferta, incluindo nas hipéteses em que as obras afetem as licengas necessarias para o
desenvolvimento regular das atividades em referidos Ativos Alvo até que haja regularizacdo perante os
orgdos competentes. Nessa hipdtese, a rentabilidade do Fundo serd adversamente afetada.

A diligéncia juridica apresentou escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido no ambito da Oferta apresentou escopo restrito, limitado a
verificagdo da veracidade das informagGes constantes da Segdo “Destinagdo dos Recursos”, na pagina 37 do
Prospecto. Portanto, ndo foi realizada até o presente momento andlise da documentagcdo e do estado de
potenciais Ativos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo que podem, apds processo de diligéncia a ser conduzido
futuramente, revelar passivo financeiro, ambiental, legal ou estrutural, ocasionando despesas inesperadas ou
até mesmo inviabilizando a aquisigdo de referidos iméveis por parte do Fundo.
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Portanto, o processo de diligéncia futuro, o qual ainda ndo foi iniciado, pode ndo ser concluido de forma
satisfatoria as partes e identificar outros passivos ndo descritos no Prospecto. A ndo aquisigdo dos Ativos Alvo
ou materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade impactardo a
rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Riscos Relativos a Nao Superacao das Condicoes Precedentes para Aquisicao do Imoével Sodimac

A aquisicdo do Imével Sodimac estéd condicionada a superacgdo de certas condigdes precedentes. Assim, caso
alguma das condigdes precedentes ndo sejam atendidas, o Fundo poderd vir a ndo concretizar a aquisicdo do
Imoével Sodimac, de forma que os recursos que seriam destinados a tal ativo serdo utilizados em outros
Ativos Imobilidrios que atendam a Politica de Investimento do Fundo. Nesta hipotese, caso o Administrador
ndo encontre outro Ativo Imobilidrio que atenda a Politica de Investimento do Fundo para substituir a
aquisicdo do Imovel Sodimac, a rentabilidade do Fundo serd adversamente impactada e os investidores serdo
afetados negativamente.

Riscos relativos a Oferta

Riscos da nao colocagdao do Montante Inicial da Oferta

Observadas as disposigdes do Prospecto, serd admitida a Distribuigdo Parcial apenas da Oferta Secundaria,
desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta. Desta forma, a manutencdo da Oferta foi condicionada a
subscrigdo e integralizagdo de, no minimo, o montante equivalente ao Montante Minimo da Oferta, existindo,
nesta hipdtese, a possibilidade de que, ao final do Periodo de Distribuicdo, ndo sejam adquiridas todas as
Cotas Ofertadas, fazendo com que parcela relevante das Cotas do Fundo permanegcam sob a titularidade dos
Ofertantes, que influenciardo de maneira significativa a governanga do Fundo e a liquidez das Cotas do
Fundo. Por consequéncia, a concentracdo das cotas do Fundo em poucos investidores afetara a rentabilidade
das cotas e o retorno dos investimentos dos demais Cotistas do Fundo.

Risco de ndo concretizagao da Oferta

Caso nado seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os Investidores terdo seus
pedidos cancelados. Nesse caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos sera prejudicada,
ja que, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos
no periodo, se existentes, sendo devidos apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em cotas
de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, realizadas no periodo. Ndo ha
qualquer obrigacdo de devolugdo dos valores investidos com corregdo monetdria, o que levarad o Investidor a
perda financeira e/ou de oportunidade.

Risco de falha de liquidagdao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagdo os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido de
Investimento, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, o Montante Minimo da Oferta podera
ndo ser atingido, assim, resultard em ndo concretizagdo da Oferta. Nessa hipdtese, os Investidores incorrerdo
nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagao da Oferta.
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Acontecimentos e a percepgdo de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia
emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios
brasileiros, inclusive o preco de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobilidrio é influenciado,
em diferentes graus, pelas condigdes econ6micas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América
Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises causara um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios emitidos no Brasil. Crises
no Brasil e nesses paises reduzirdo o interesse dos investidores nos valores mobilidrios emitidos no Brasil,
inclusive com relagdo as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condiges econdmicas adversas em outros
paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos

acima mencionados afetard negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo
das Cotas.

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta
Conforme previsto Segdo “4. Termos e Condigbes da Oferta — Caracteristicas da Oferta - Negociagdo no
mercado secundario” na pagina 50 do Prospecto, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no
mercado secundario até o encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor deverad considerar essa
indisponibilidade de negociagdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que afetard suas
decisdes de investimento.

Caso o Investidor negocie a sua Cota adquirida no ambito da Oferta antes do desbloqueio desta Cota na B3, a
negociagdo ndo serd concluida e o Cotista ficara sujeito as penalidades previstas pela B3 em razdo de
margem por falha na entrega das Cotas negociadas. E IMPORTANTE QUE O COTISTA ADQUIRENTE DE
COTAS NO AMBITO DA PRESENTE OFERTA ENTRE EM CONTATO COM A B3 PARA ENTENDER OS
PROCEDIMENTOS DE DESBLOQUEIO DAS COTAS PARA NEGOCIACAO.

Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta

As Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por cento) das Cotas do Fundo. A participagdo de
Pessoas Vinculadas na Oferta poderd: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo a
liguidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam
optar por manter suas Cotas fora de circulagao, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do
Fundo. O Administrador, o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por
Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora
de circulagao.

Risco de ndo Materializagcdao das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos Alvo que poderdo ser
objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que
envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as
perspectivas do Prospecto. Os eventos futuros diferirdo sensivelmente das tendéncias indicadas no Prospecto.
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Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas a
Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicbes responsaveis pela colocagao
das Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Investimento feitos perante tais
Participantes Especiais

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigagdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem
prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, deixard imediatamente de integrar o
grupo de instituicdes responsdveis pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questdo devera(do) cancelar todos os Pedidos de Investimento que tenha(m)
recebido e informar imediatamente os respectivos Investidores sobre o referido cancelamento, os quais nao
mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo, sem juros ou correcdo monetaria adicionais, sem reembolso de
custos incorridos e com dedugdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Risco de Enviesamento do Estudo de Viabilidade

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituigdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigagao
de revisar e/ou atualizar quaisquer projegdes constantes do Prospecto e/ou de qualquer material de
divulgagdao do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagao, quaisquer
revisdes que reflitam alteragdes nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do
Prospecto e/ou do referido material de divulgagdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que
as premissas nas quais tais proje¢des se baseiem estejam incorretas, o que acarretard prejuizo e perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Demais riscos

O Fundo também estd sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do
Administrador e do Gestor, tais como moratoéria, guerras, revolugdes, além de mudancgas nas regras aplicaveis
aos Ativos Financeiros, mudangas impostas aos Ativos Financeiros integrantes da carteira, alteragdao na
politica econ6mica e decisbes judiciais, porventura ndo mencionados nesta segdo.

Informacdes contidas no Prospecto

O Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que
envolvem riscos e incertezas.

N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros diferirdo sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informagOes contidas no Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo
baseadas em dados publicados pelo Bacen, pelos érgdos publicos e por outras fontes independentes. As
informacdes sobre o mercado imobilidrio, apresentadas ao longo do Prospecto foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagées do setor.
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Informacodes detalhadas sobre o Fundo podem ser encontradas no Regulamento e no Prospecto Definitivo que se encontram disponiveis
para consulta nos sites abaixo:

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A (Administrador)

www.brltrust.com.br
(neste website clicar em “Produtos”, depois clicar em “Administracdo de Fundos”, em seguida clicar em “VBI Consumo Essencial Fundo de Investimento Imobilidrio” e, entdo, clicar em “Anuncio

de Inicio” “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Encerramento” ou a opgao desejada).

NU INVEST CORRETORA DE VALORES S.A. (Coordenador Lider)

www.nuinvest.com.br
(neste website, clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, selecionar "Ofertas em Andamento", selecionar "VBI CONSUMO ESSENCIAL - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO" e, entdo, localizar o “Prospecto”, “Anuncio de Inicio” ou “Anlncio de Encerramento” ou a op¢do desejada)

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

http:// www.gov.br/cvm/pt-br

(neste website acessar “Centrais de Contelido”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2022" e
clicar em “Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario", clicar em “VBI Consumo Essencial Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entdo, localizar o “*Anuncio de Inicio” “Aviso ao
Mercado”, “Anuncio de Encerramento” ou a opgdo desejada).

B3

www.b3.com.br

(neste website, clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em
“Fundos”, e depois selecionar “VBI Consumo Essencial Fundo de Investimento Imobilidrio - 6@ Emissdo” e, entdo, localizar o “Anuncio de Inicio” “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Encerramento”
ou a opcao desejada).

Fundos.Net

Para acesso a quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta, apds a sua divulgacdo, pelo Fundos.net, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website,
clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informages de fundos”, em seguida em “fundos de
investimento registrados”, buscar por e acessar “VBI Consumo Essencial Fundo de Investimento Imobilidrio”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar o “Anuncio
de Inicio” “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Encerramento” ou a opgao desejada).
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