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VALOR DA OFERTA'R$ 464.000.000,00

Gestora Coordenador Lider
1TIVIO «” bradesco bbi
CAPITAL

Tipo ANBIMA: Tijolo Renda - Gestao Ativa Segmento ANBIMA: Shoppings

Autorregulacdo Autorregulagao Autorregulagdo Autorregulacdo

ANBIMA ANBIMA ANBIMA ANBIMA

Gestdo de Recursos

Ofertas Publicas Administracdo Fiducidria

Nota: (1) A oferta permite lote adicional de 25%

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES

DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

Disclaimer

Este material publicitario (“Material Publicitario”) é uma apresentagcdo de informacgdes gerais
sobre a oferta publica de distribuicao, em regime de melhores esforgos, da 1* emissado de cotas da
CLASSE UNICA DO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO TIVIO MALLS OPPORTUNITIES II
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, classe Unica de
cotas de responsabilidade limitada do TIVIO MALLS OPPORTUNITIES II FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento
imobiliario inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ"”) sob o0 n° 67.903.762/0001-
79 (“Fundo”), administrado pelo BANCO DAYCOVAL S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
62.232.889/0001-90 (“Administradora”) e gerido pela TIVIO CAPITAL DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A, inscrita no CNPJ sob o n° 03.384.738/0001-98
(“Gestora” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”) e realizada sob o rito de
registro automatico, observado o convénio CVM-ANBIMA, nos termos da Resolugao da Comissao
de Valores Mobilidrios (“CVM”) n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM
160", “Oferta” e “Cotas”, respectivamente), e foi preparado pelo BANCO BRADESCO BBI S.A,
inscrito no CNPJ sob o n° 06.271.464/0073-93, na qualidade de coordenador lider (“Coordenador
Lider”), em conjunto com o Fundo e a Classe, com finalidade exclusivamente informativa para fins
de suporte para as apresentacgdes realizadas no dmbito da Oferta, e ndo implica, por parte do
Coordenador Lider, em qualquer declaragdo ou garantia com relagdo as expectativas de
rendimentos futuros e/ou julgamento sobre a qualidade do Fundo e da Classe, da Oferta ou das
Cotas.

Este Material Publicitdrio apresenta informagdes resumidas e termos indicativos, sujeitos a
alteragdes, ndo tendo intengdo de ser completo nem de constituir prospecto, anuncio, oferta,
compromisso, convite ou solicitagdo de subscrigdo, nem deve ser tratado como recomendagao
de investimento nas Cotas. Neste sentido, este Material Publicitario € fornecido apenas em
carater individual, para fins de informacgao, ndo abrangendo todos os termos e condigbes que
possam ser exigidos pelo Coordenador Lider e suas afiliadas caso se decida formalizar a
operagao.

Este Material Publicitario ndo deve ser considerado como assessoria de investimento, legal,
tributdria ou de qualquer outra natureza, ndo constituindo base para decisdo de investimento
embasada e nao levando em consideragdo os objetivos de investimento especificos, situagao
financeira ou necessidades particulares de qualquer destinatario. Sua finalidade ndo pode ser
utilizada por ninguém com o propdsito de violar regulamentos, normas contabeis e/ou quaisquer
leis aplicaveis.

Este Material Publicitario foi preparado pelo Coordenador Lider com base, em parte, em
determinadas premissas e informagdes obtidas do Fundo e da Gestora. Certas informagdes sobre
tendéncias econémicas e performance do setor sdo baseadas em ou derivam de informacdes
disponibilizadas por consultores independentes, pela Gestora e outras fontes do setor. As
informagdes aqui contidas estdo sujeitas a alteragdes sem aviso prévio aos destinatdrios deste
Material Publicitario, os quais serdo avisados posteriormente sobre eventuais alteragdes.

O Coordenador Lider, a Gestora e seus respectivos representantes ndo se responsabilizam por
quaisquer perdas, danos ou prejuizos resultantes de decisao de investimento tomada com base
nas informagdes aqui contidas, nem pelas opinides e servigos prestados por terceiros
contratados pelo Investidor. A decisdo de subscrigido e integralizagdo das Cotas € de exclusiva
responsabilidade do Investidor, devendo este considerar sua situagdo financeira, objetivos de
investimento, nivel de sofisticagdo e perfil de risco. Recomenda-se que os potenciais
Investidores contratem assessores em matérias legais, regulatdrias, tributarias, negociais, de
investimentos e financeiras, na extensdo que julgarem necessaria, e realizem a leitura cuidadosa
do Prospecto e do Regulamento do Fundo.

Qualquer decisédo de investimento deve basear-se exclusivamente nas informagdes constantes
do Prospecto e dos demais Documentos da Oferta, cuja leitura integral ndo é substituida por este
material.

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

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Disclaimer

O investimento nas Cotas envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo potencial
Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, regulamentagéo
especifica, entre outros, que se relacionam tanto ao Fundo, bem como as préprias Cotas objeto
da Oferta. Para completa compreensdo dos riscos envolvidos no investimento nas Cotas, os
potenciais Investidores devem ler o “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuigédo da 1*
(Primeira) Emissio de Cotas da Classe Unica de Cotas de Responsabilidade Limitada do Tivio
Malls Opportunities IT Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada”
(“Prospecto Preliminar”) ou no “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo da 1?
(Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica de Cotas de Responsabilidade Limitada do Tivio
Malls Opportunities II Fundo de Investimento Imobilidrio — Responsabilidade Limitada”
(“Prospecto Definitivo”, sendo o Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo referidos,
individual e indistintamente, como “Prospecto” ou, em conjunto e indistintamente, como
“Prospectos”), especialmente a segdo de fatores de risco, antes de decidir investir nas Cotas. O
Prospecto podera ser obtido junto/poderdo ser obtidos junto (a) a Administradora do Fundo; (b) a
Gestora do Fundo; (c) ao Coordenador Lider e demais instituicdes participantes da Oferta; (d) a
CVM; e (e) a B3. Qualquer decisao de investimento por tais investidores devera basear-se Unica e
exclusivamente nas informagdes contidas nos Documentos da Oferta.

Informagdes detalhadas sobre o Fundo e a Classe podem ser encontradas no regulamento do
Fundo, que se encontra disponivel para consulta no site da CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br
(neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e
dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informacgdes de fundos”,
em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Tivio Malls
Opportunities IT Fundo de Investimento Imobilidrio - Responsabilidade Limitada”. Selecione
“aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a
dltima versao disponivel.

A decisdo de investimento demanda complexa e minuciosa avaliagéo da estrutura do Fundo e dos
riscos inerentes ao investimento, incluindo riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de
ativo. Recomenda-se que os potenciais Investidores avaliem tais aspectos juntamente com sua
consultoria financeira e juridica, na extensdo que julgarem necessaria.

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

ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIA, SER
CONSIDERADO UMA RECOMENDAGAO DE SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS. 0S
POTENCIAIS INVESTIDORES SAO ADVERTIDOS A EXAMINAR COM TODA A CAUTELA E
DILIGENCIA AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E NOS
DOCUMENTOS DA OFERTA, REALIZANDO ANALISE DE CREDITO INDEPENDENTE CASO
DESEJEM INVESTIR NAS COTAS. ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SE CONFUNDE COM
OS DOCUMENTOS DA OFERTA.

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

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTO.

A RENTABILIDADE ALVO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA COMO
PROMESSA OU GARANTIADE RENTABILIDADE.

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 E A
CLASSE OU DAS COTAS DISTRIBUIDAS.

A INFORMAGAO AQUI INSERIDA NAO PODE SER MENCIONADA, CITADA OU DE QUALQUER
OUTRA FORMA DIVULGADA POR VOCE. A DIVULGAGCAO DOS TERMOS E CONDIGCOES DA
OFERTA ESTA SUJEITA AOS LIMITES E RESTRICOES ESTABELECIDOS NA RESOLUCAO CVM
160.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Disclaimer

ALEM DAS CARACTERISTICAS DOS ATIVOS OBJETO DE INVESTIMENTO PELO FII MASTER DESCRITAS AO LONGO DESTE MATERIAL, DEVIDO AS CL%USULAS DE CONFIDENCIALIDADE
PREVISTAS NOS DOCUMENTOS VINCULANTES, AS DEMAIS CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS ALVO, BEM COMO MAIORES DETALHAMENTOS DAS CONDIGCOES DAS OPERACOES DE COMPRA E
VENDA, SERAO DIVULGADOS AOS COTISTAS OPORTUNAMENTE, POR MEIO DE FATO RELEVANTE A SER DIVULGADO PELA ADMINISTRADORA, QUANDO DA CONCLUSAO DE CADA AQUISIGAOQ,
CONFORME APLICAVEL.

NAO OBSTANTE O EXPOSTO NESTE MATERIAL, NAO EXISTE, NO AMBITO DA NEGOCIAGAO DA AQUISICAO DOS IMOVEIS ALVO, QUALQUER DOCUMENTO VINCULANTE FIRMADO PELO FII
MASTER E NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, CASO OS
RECURSOS OBTIDOS PELO FII MASTER SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS PARA A AQUISIGAO DOS IMOVEIS ALVO, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO PELO FII MASTER
SERAO DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS AINDA NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA, DEVENDO SER OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FII MASTER.

IMPORTANTE ESCLARECER QUE, CASO O FII MASTER VENHA A CELEBRAR DOCUMENTOS DEFINITIVOS VISANDO A AQUISICAO DE UM OU MAIS ATIVOS DURANTE O PRAZO DE D,ISTRIBUIQAO,
SERA DIVULGADO FATO RELEVANTE ACERCA DE TAL(IS) AQUISICAO(OES) E A OFERTA DO FII MASTER MANTERA O SEU CURSO NORMAL, SENDO CERTO QUE TAL FATO PODERA CONFIGURAR
MODIFICAGCAO DA OFERTA DO FII MASTER, PODENDO DAR DIREITO DE RETRATACAO AOS INVESTIDORES QUE TENHAM CELEBRADO DOCUMENTO DE ACEITACAO NO AMBITO DA OFERTA DO
FII MASTER.

CONCOMITANTEMENTE OU POSTERIORMENTE A OFERTA DO FII MASTER, A GESTORA, ESTA CONDUZINDO OU CONDUZIRA, CONFORME APLICAVEL, POR MEIO DE ASSESSORES JURIDICOS, A
AUDITORIA DE AQUISICAO DOS IMOVEIS ALVO, A QUAL PODERA NAO SER CONCLUIDA DE FORMA SATISFATORIA AS PARTES, OU AINDA IDENTIFICAR POTENCIAIS PASSIVOS NAO DESCRITOS
NOS DOCUMENTOS DA OFERTA DO FII MASTER QUE INVIABILIZEM A AQUISICAO DE REFERIDOS IMOVEIS ALVO, DE FORMA QUE PODERA HAVER ALTERACOES A DESTINACAO DE RECURSOS
INDICADANESTA SECAO, DEVENDO SER OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FII MASTER.

AS II\[FORMAQOES AQUI CONTIDAS NAO DEVEM SER UTILIZADAS COMO BASE PARA A DECISAO DE INVESTIMENTO, UMA VEZ QUE SE TRATA DE CONDICOES E ORDEM INDICATIVAS E
PASSIVEIS DE ALTERAGOES.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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VALOR DA OFERTA?RS$ 464.000.000,00

Objetivo de Retorno

IPCA+9,75% a.a.

(sem taxas)

Publico Alvo

Publico Geral

Prazo

5 anos (+1)

Tributagao'

Isento IRPF

(dividendos e principal)

Investimento minimo por investidor

R$1.000,00

Tipo

Fundo fechado




MATERIAL PUBLICITARIO

Destaques do TIVIO Malls Opportunities IT E&]/

FUNDO ADQUZERE1 ESTRUTURA DESENHADA RETORNO DE
PARTICIPACOES DIRETAS BUSCANDO PROTEGER O RETORNO I p CA
EM SHOPPINGS MIADUROS® E O PRINCIPAL DA COTA SENIOR! +

Portfdlio composto por 20% de subordinacgao inicial 9, 750/0 aA.A.
9 shoppings maduros com que pode ser aumentada
diversificagdo geografica em mais 10% em caso de Comisengao de
e que apresentam menos de necessidade?, totalizando imposto?® e liquido de
5% de vacancia. uma protecgao equivalente todas as taxas do Fundo?.
a 30% do Fundo.
Distribuicao mensal

Fonte: Tivio Capital

Nota: (1) Consiste no fundo master, a ser investido pelo fundo feeder, conforme slide 7; (2) Referente & parcela de 10% da aquisigdo devida ao final do quinto ano, , a qual deixaré de ser devida caso o Indice de Subordinagao fique abaixo de 10%; (3) Conforme a Lei n° 8.668/93, que instituiu
aisengdo de Imposto de Renda (IR) sobre os rendimentos distribuidos pelos FIIs a seus cotistas pessoas fisicas, conforme a Lei n°® 9.250; (4) Cotistas Seniores sdo isentos de todas as taxas do fundo (estruturagéo, coordenagéo, distribuigdo, administragéo e gestédo) que serdo arcadas
pelo cotista subordinado; (5) Nota geral para a apresentagdo — Na visdo da gestora shoppings maduros consistem em shopping centers com mais de 20 anos de atividade e estabilidade operacional. Nota Geral: As informagdes contidas neste slide tratam da tese de investimento desenvolvida
pela Gestora com base em suas politicas internas. Ndo hd garantia de que a Gestora serd capaz de alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Ndo ha garantia de que as informagdes aqui indicadas ndo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas
politicas internas de atuagdo da Gestora.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

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




MATERIAL PUBLICITARIO

Estruturado Fundo TIVIO Malls Opportunities IT Z& T|CV 1O

APITAL

Investidores Investidor Investidor Investidor Investidor SENIOR (Subclasse A)

‘ ‘ A cota sénior podera receber, a titulo de remuneragao,
| dividendo mensal de 9,75% a.a. acrescido pelo IPCA.
O Feeder € encerrado através da amortizagao

Cotalnica da Subclasse A do FII Master.
Investidores em Geral . o . . :
Feeder = 464 MIM A amortizacao do principal dos ativos investidos
4 6 4 M M pelo FII Master serd primeiramente direcionada
para a amortizagcado da Subclasse A.

Sénior
100% Feeder
Subclasse A

4 6 4 'I'I 6 O FII Master possui indice de subordinagéo inicial de 20%.

A Subclasse B do FII Master apenas recebera recursos a
titulo de remuneracéao apos o pagamento da remuneracao
da Subclasse A, custos da oferta serem pagos, despesas
do fundo serem pagas e composicao da reserva de

‘ ‘ ‘ 6 meses de remuneracao da Subclasse A.

SHOPPINGS Shopping A  ShoppingB  ShoppingC

Sub
Subclasse B

SUBORDINADA (Subclasse B)
MASTER =580 MMV

Fonte: Tivio Capital.

As informagdes contidas neste slide tratam-se do processo de investimento desenvolvido pelo Gestor com base em suas politicas internas. Nao ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para o Gestor, nem de que o Gestor sera capaz de identificar oportunidades de
investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. N&o ha garantia de que as informagdes aqui indicadas néo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagéo. 9
QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Estrutura do Fundo TIVIO Malls Opportunities II Z&/ T|0V|O

APITAL

O Fundo ird adquirir a participacao de até 9 shoppings!'

Cobertura da cota Sr. (RS milhdes)

O fundo?® adquire participagéo direta em shoppings e possui duas —

classes: Sénior e Subordinada. 580 (30)%

A cota sénior tem prioridade no recebimento de rendimentos e >
amortizagdes, protegida por um “colchao” de subordinagao (tanto 464 207

o capital quanto a rentabilidade da cota subordinada).

A cota subordinada, inicialmente equivalente a
20% do Fundo, recebe depois da sénior e absorve
a volatilidade e eventuais perdas, por isso carrega maior risco e
potencial de retorno.

Além da subordinagao inicial, a ultima parcela de aquisicao dos
shoppings s6 € devida caso a subordinagdo permanecga acima de
10%, ou seja, os ativos poderiam ser vendidos com 30% de
desconto sem afetar a cota sénior.

Valor de aquisigao Volume da sénior Volume da sénior
liquido da ultima
parcela de aquisigao

Fonte: Tivio Capital

Nota: (1) Consiste no fundo master, a ser investido pelo fundo feeder.

As informagdes contidas neste slide tratam da tese de investimento desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Ndo ha garantia de que a Gestora sera capaz de alcangar seus

objetivos ou evitar perdas substanciais. N&do ha garantia de que as informagdes aqui indicadas ndo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagéo da Gestora. .IO

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Visao Geral

Segmento de Shopping Centers no Brasil

Diferenciais do segmento

—71 Receita pulverizada entre lojistas

fDB Modelo de receita minima + captura de crescimento
@ﬁ? Gestao ativa do mix como alavanca de performance

g Ecossistemaintegrado com recorréncia de fluxo:
.ﬁ?‘ varejo, servigos, saude, lazer e conveniéncia

.‘ﬂ Alta barreira de entrada e custo de reposigao

Diversificacao de receitas (alugueis, midia
& mall, receitas comerciais, estacionamento)

Fonte: Abrasce; BNB; Tivio Capital

TIVIO Malls Opportunities IT 5/ T|CV 1O

APITAL

Principais dados do setor

O 9V O 0 O 9V O 9V

471 mm
visitantes
por més

658 R$200,9
shoppings bi

faturamento

18,3 mim?
de ABL

Receitaanual do segmento de Shoppings (RS bi)

_Retomadapds
covid-19

159,2

.__
191,8 194,7 198,4 200,9

20N 2021 2022 2023 2024 2025
Representatividade no IFIX (%) Performance 2025 (%)
B Shoppings [ Outros
Segmento com 24,1%
@ representatividade 21,1% '
no Brasil - -
IFIX Shoppings

As andlises aqui contidas sdo baseadas na visdo da Gestora em relagao a caracteristicas e desempenhos do mercado de shopping centers, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pela Gestora, incluindo estimativas e premissas sobre .I.I
potenciais eventos futuros. O desempenho real pode ndo ser igual ao estimado. Ndo ha garantia de que as andlises da Gestora se materializem, bem como nédo ha garantia de alcangar o retorno esperado. O desempenho passado nédo € garantia de desempenho futuro

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Portfolio de shoppings maduros com exposigao geografica diversificada TIVIO Malls Opportunities II EZ&// T|CV|O

APITAL

AT

PrudenShopping Granja Vianna Natal Shopping Boulevard Shopping Shopping Tacaruna Via Sul Shopping West Shopping Shopping Crystal Center Shopping Rio
Pres. Prudente, SP Cotia, SP Natal, RN Rio de Janeiro, RJ Recife, PE Fortaleza, CE Rio de Janeiro, RJ Curitiba, PR Rio de Janeiro, RJ
Representatividade no portfolio | NOI 2025 Concentracao no portfolio | Administradores

@ B PrudenShopping

Granja Vianna

@ Natal Shopping @

@ B Boulevard Shopping Rio

CE 3 1,23% 0,76%

5 PE SELAL  14,99%

12,46%
Portfoliode

. 13,67%
Shoppmgs com @ ® Shopping Tacaruna
o Algia @
9 a.t'l\lOS @ Via Sul Shopping @ 9%
Sp RJ Ancar
1 18,24% @ West Shopping 56%
Presenca em PR 2 479 16,61%
6 estadose 3 = Shopping Crystal @
7 cidades diferentes @ = Genter Shopping Rio

Fonte: Tivio Capital
Nota geral: Em caso de adicional, participagdes nos shoppings Madureira Shopping e Ilha Plaza

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Portfolio de shoppings maduros qualidade com exposicao geografica

diversificada TIVIO Malls Opportunities IT =/ T|C¥ (@)

ITAL

Portfolio de Shoppings de 9 ativos totalizando 50.249 m? de ABL préprio
com presencaem 6 estados sendo 56% no Sudeste e Sul

PrudenShopping Granja Vianna Natal Shopping Boulevard Shopping  Shopping Tacaruna Via Sul Shopping West Shopping Shopping Crystal Center Shopping Rio
Pres. Prudente, SP Cotia, SP Natal, RN Rio de Janeiro, RJ Recife, PE Fortaleza, CE Rio de Janeiro, RJ Curitiba, PR Rio de Janeiro, RJ

Participagao do fundo em cada ativo (%)

15,0% 15,0% 20,0% 40,0% 10,0% 45,0% 17,5%

ABL préprio do Fundo e total dos ativos (m?)

4.781 4.556 5.638 11.561 4.990 1.447 3.502 2.625 1.149
31878 30.376 28188 28.903 49.898 25.438 46.693 14.999 15.317

56% do portfolio 28.175 m* Sul e Sudeste 44% do portfolic  22:074m?  Nordeste

103.524 m?

168.167 m?

Fonte: Tivio Capital

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



MATERIAL PUBLICITARIO

TIVIO Malls Opportunities IT 5/ T|CV 1O

APITAL

PO rthIiO com miX de atiVOS com Ope I‘a(; 5.0 mad urae a|Oca(;5.0 Portfolio maduro, com ativos resilientes apresentando constante evolugéo dos
estratégica em atiVOS com pe I‘SpeCtiva de Val Ol’izagéo indicadores operacionais, estabilidade financeira e 6tima recuperagao pés-pandemia

NOI/ m2 (anual) Vendas / m2 (mensal)
1.020 1.01 1.181 1.290
. . 1.167 .
879 948 1.M7
890
602
2021 2022 2023 2024 2025 2021 2022 2023 2024 2025

Taxa de ocupacao InadimpléncialLiquida Média

96,0%

95,0% 94,3% 94,4%

92,2%

2024 2025

2021 2022 2023 2024 2025

14

Fonte: VISC11 site de RI

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO

APITAL

Mecanismos de seguranga adicionais TIVIO Malls Opportunities II EZl/ T|0V|O

Retencao de resultado da
subordinada - Composicaode
reserva paraasénior

Parcela a prazo

Serve como
subordinagao adicional
em cenario de stress

Obrigatoriedade de
recomposigao de
subordinacao minima de 10%
por parte da subordinada

Estratégiade saida
enderecada

As informagdes contidas neste slide tratam-se da estrutura da Operagédo desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Ndo ha garantia de que a Gestora
serd capaz de implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Ndo ha garantia de que as informagd&es aqui indicadas
n3o sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alterages nas politicas internas de atuagédo da Gestora

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



MATERIAL PUBLICITARIO

TIVIO Malls Opportunities II E#ll | | V1O

CAPITAL
A cota subordinada recebe rendimentos apenas a partir
= c do quarto ano e caso a reservaacumulada exceda o
Retengao d.e EeSU Itado da su bOI’d'I na"‘da.' equivalente a 6 meses de distribuicao da cota sénior.
- Composicao de reserva para a sénior

Esse mecanismo busca garantir umareserva de resultado
e caixa que podem ser utilizados em um momento de
instabilidade, garantindo a distribuigao da cota sénior.

Resultado dos Shoppings' Saldo de resultado acumulado da cota sub. e pagamento para cota Sr.

Saldo de resultado acumulado
(Reserva paraacotaSr.)

- Pagamento para cota Sr.

30.000
5,8 meses de o
Pagamento rentabilidade
da cota Sénior 25000 5,3 me.s.es de acumuladas 6,0 meses de
Composicao de rentabilidade ° rentabilidade
reserva paraa Sénior 20.000 acumu‘ladas acumuladas
15.000
Pagamento da 10.000
8 Subordinada 9,75%
¢ 5.000

I
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—
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Fonte: Tivio Capital

Nota: (1) Resultado Liquido apds custos do Fundo Master; As informag&es contidas neste slide tratam-se da estrutura da Operagdo desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Ndo ha garantia de que a Gestora sera capaz de implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar
perdas substanciais. Ndo ha garantia de que as informagd&es aqui indicadas néo sofram alteragées no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagdo da Gestora

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Stress-test TIVIO Malls Opportunities II Z&/ TL |

Estrutura do fundo teria capacidade para suportar o efeito
da COVID-19 sem comprometer os rendimentos da cota Sr.

Indice de cobertura efetivo do pagamento a cota Sr. Stress-test | Efeitos da Pandemia Covid-19 nos ativos do portfolio
Saldo de resultado acumulado
Na pandemia o faturamento dos shopping reduziu 33,9% (Reserva paraa cota Sr.) - PagamentoparacotaSr.  _ _ _ _ _ ____ ______________
COVID-19 35.000

1 L7
1 Iniciodotestede

1 1
1
1 ! :
1 | il | Areservade resultado |
1 estresse (efeito | | . |
: ! 30.000 L___dacovid19) | 58 mesesde , dacota subordinada !
; M5 : 5,3 meses de @ rentabilidade , Senapraticamente toda |
oy (33,9)% ! 10,9 109 N rentabilidade i acumuladas ' consumida, mas ainda |
I o119 I 25.000 acumuladas | . suficiente paraassegurar |
y 1’70 I ope 1
1 9,2 1 ° . i1 100% da rentabilidade i
1 1 | 1 n e 1
| : 50.000 : | da cota Sénior |
| 7,6 : ! , .
1 1
I | L N e R -
| [ 15.000 i
I I :
| | 1
1 1 10.000 | 0,1x meses de
| 1 | rentabilidade
1 | . 9,75% acumuladas
! ! 5.000 ! -
I [
1 | 0
2018 | 2019 2020 2021 2022 023 2024 2025 S s o R A A A S G
EE 23 &L E 2238885292388 8222388823238L2w2

Fonte: Tivio Capital

Nota: (1) Resultado Liquido apds custos do Fundo Master; As informag&es contidas neste slide tratam-se da estrutura da Operagédo desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Ndo ha garantia de que a Gestora sera capaz de implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar
perdas substanciais. Ndo ha garantia de que as informag&es aqui indicadas ndo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagdo da Gestora

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Parcela a prazo serve
como subordinacao adicional
em cenario de stress

Cronograma do pagamento da aquisigao dos shoppings (%)

TIVIO Malls Opportunities II Z&/ T|CV 1O

APITAL

A aquisicao dos ativos € realizada com pagamento
parcelado, sendo a Ultima parcela devida apenas
no final do quinto ano (10%).

Caso o indice de subordinacgao, a qualquer momento,
fique abaixo do limite inferior de 10%, o fundo
automaticamente ajusta o saldo devido da ultima parcela
para reenquadramento (volta para o limite de +10%).

Indice de subordinagéo do Fundo (%)

50%

Parcela para
ajuste do indice
de subordinagéo

Indice calculado com base no patriménio liquido do master e feeder

Indice de subordinagao - -@ - Base line minimo Indice de subordinagao com ultima parcela do M&A

28,3% 28,6% 28,8% 28,6%

19,9%

27,2%

20,0% 19,9%

Datadaaquisicdo +6 mesesdadata +12mesesdadata | Finaldofundo
da aquisicao daaquisigdo ~T 7T T T TTTTTT

Fonte: Tivio Capital

2026 2027 2028 2029 2030

19

Asinformagdes contidas neste slide tratam-se da estrutura da Operagdo desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Nao ha garantia de que a Gestora serd capaz de implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Ndo ha garantia de que as
informagdes aqui indicadas nao sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagédo da Gestora

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



MATERIAL PUBLICITARIO

TIVIO Malls Opportunities IT =/ T|CV 1O

APITAL

Obrigatoriedade de

O fundo deve sempre manter uma subordinagao

recomposigéo de su bordinagéo minima de 10%. Ou seja, o saldo da cota sénior nunca
minima de 10% por parte da subordinada pode serinferiora 90% do PL total do fundo.

Seisso acontecer, existem 3 mecanismos
de recomposigio obrigatdrios da subordinada.

Primeira ) .
linha de , Mecanismo 1(automatico)

atuacio Ultima parcela devida, a qual representa 10% do prec¢o, deixa de ser devida e aumenta o PL total do Fundo

Segunda . .

linha de atuacao Mecanismo 2 Mecanismo 3

(pds consumo Cotista da subordinada deve aportar capital em ou O cotista da subordinada pode recomprar os

da primeira linha) montante suficiente para o reenquadramento do ativos a prego de custo até o reenquadramento do

limite de subordinagdo minimo limite de subordinagao minimo

Fonte: Tivo Capital 20
As informagdes contidas neste slide tratam-se da estrutura da Operagéo desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Nao ha garantia de que a Gestora serd capaz de implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Nao
ha garantia de que as informagdes aqui indicadas néo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagéo da Gestora.

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



MATERIAL PUBLICITARIO

TIVIO Malls Opportunities II Z&/ T|CV 1O

APITAL

A estratégia primordial de saida é a venda dos ativos a mercado. A subordinagao gera
.. um conforto adicional pois para cobrir o saldo da sénior bastaria vender o portfolio
Estrategla de de ativos por um cap de 10,56% (287 bps acima da media das transacdes recentes). Se

s retirarmos a Ultima parcela da aquisicao (10% do saldo a pagar), o cap rate
Sa]da‘ enderegada de venda seria de 12,1% para honrar o pagamento integral da sénior.

Além disso, o fundo conta com um dispositivo contratual que caso nao
haja nenhuma proposta para aquisigao nesses patamares o cotista da
subordinada e obrigado a recomprar os ativos pelo saldo da sénior.

Coberturada cota Sr. (RS milhdes) Ano a Ano | Periodo de investimento X Periodo de Desinvestimento
580 (30)% ~ 9V} o™ J O (o]
£ o o e o o
464
< < < < < <

407

Periodo de Periodo de Periodo de
investimento desinvestimento desinvestimento
C e~ n - A ;. saidaa mercado VVenda obrigatdria no
Valor de aquisigao Volume da sénior Volume da sénior liquido e ey
da ultima parcela de saldo da sénior
aguisicao
Fonte: Tivio Capital q g 10,42%
As informagdes contidas neste slide tratam-se da estrutura da Operagdo desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Nao ha garantia IPCA+

de que a Gestora serd capaz de implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Ndo ha garantia de que
as informagdes aqui indicadas ndo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagao da Gestora. . . , . , .
QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER Saida ao final Saida ao final Saida ao final
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES doano 3 doano4 doano5

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



MATERIAL PUBLICITARIO

TIVIO Malls Opportunities II E&ll | | VIO

CAPITAL
Alinhamento Gestor e Cotista da Subordinada
1. Opcao de recompra antecipada Retorno IPCA +
Dadas as caracteristicas dos ativos e o alinhamento do cotista subordinado, este solicitou uma opgéo de recompra dos ativos a partir
do terceiro ano. A opgao de recompra garante o pagamento integral da cota sénior incluindo um fee adicional em caso de amortizagao Ul 10,00% 9,75%

antecipada. O exposto acima busca demonstrar o alinhamento entre o Fundo e o cotista subordinado, inclusive no interesse do cotista
subordinada em manter a participagéo nos ativos no longo prazo

Saida ao finaldoano 3 Saidaao finaldoano4 Saidaao finaldoano5

2. Cotista da Subordinada e a saida para o cotista Sr. Opportunities I1 |

Além da opgéo de compra, caso, apds o quinto ano, o Fundo ndo tiver obtido sucesso na venda de ativos em montante suficiente para o pagamento
integral da cota sénior e sua rentabilidade, o Cotista da Subordinada tem a obrigatoriedade de recompra garantindo o pagamento integral da cota sénior.

3. Impacto do fundo para o cotista subordinado

A subordinacéo de 20% (RS 116 milhdes) impactaria até cinco meses!' do resultado caixa.
Na pratica, pela exposicao, existe um alinhamento econémico que busca conferir previsibilidade
de saida, buscando assegurar que o capital e a remuneracao da cota sénior sejam integralmente honrados

4. Performance Fee
O gestor estd alinhado em buscar a maior valorizagdo dos shoppings pois recebe uma taxa de performance
paga exclusivamente pelo cotista da subordinada atrelada a performance da cota subordinada.

Performance fee: 20% do que exceder CDI em até 4 anos ou 10% do que exceder o CDI apds o quarto ano do Fundo pago pela cota subordinada

Fonte: Tivio Capital

Nota: (1) Baseado na rentabilidade mais recente publicada (abril de 2026)
As informagdes contidas neste slide tratam-se da estrutura da Operagéo desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Ndo ha garantia de que a Gestora serd capaz de implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou

evitar perdas substanciais. N&o ha garantia de que as informag8es aqui indicadas néo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagéo da Gestora. 22
QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU

GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Rentabilidade TIVIO Malls Opportunities II Z&/ TLV|O

APITAL

A Rentabilidade da Cota Sénior! se comportara de forma similar a
um investimento em renda fixa, com a cota sendo reajustado ao IPCA

Evolucédo de rentabilidade da Cota Sénior' do Fundo Master (RS por cota; %)

Rentabilidade Real
& Protecao Inflacionaria?

mmm Yield anualizado - Cota Senior PL Senior

= Devolucao do capital corrigido pelo
IPCA, promovendo protecao contra a 10.4 n4,3
’

: . ~ 106,4
inflacao e preservacao do poder de compra. 100,0 102,1 ,

18,3 120,7

10,9% 1M,2%

10,1% 10,5%

= Dividendos mensais, proporcionando
renda recorrente e previsivel ao investidor.

9,5% 9,8%

= Como acota éindexada ao IPCA, os dividendos
também sao corrigidos ao longo do tempo, criando
um fluxo de renda crescente e ajustado a inflagao.

= A cotacorrige mensalmente pelo IPCA e tem
lock up de negociacao. O lock up busca garantir
a estabilidade e previsibilidade da cota.

DO 2026 2027 2028 2029 2030 2031

A perspectiva de rentabilidade de IPCA + 9,75% a.a (liquido) podera ser
acrescida de 1% por ano remanescente, caso o fundo seja liquidado antes do prazo.
Fonte: Tivo Capital
Nota: (1) Cota sénior do Fundo Master, vide slide 7; (2) Conforme andlise da gestora 23

As informagdes contidas neste slide tratam-se da estrutura da Operagéo desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Ndo ha garantia de que a Gestora serd capaz de implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Nao
ha garantia de que as informagdes aqui indicadas néo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagéo da Gestora.

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



MATERIAL PUBLICITARIO

TIVIO Malls Opportunities IT EZ&/

Alocacdo em um dos Portfélio maduro Alinhamento do cotista

segmentos imobiliarios e diversificado. da subordinada e do gestor.

mais resilientes.

Distribuicdo mensal e Mecanismos de defesa que Rentabilidade
rentabilidade isenta de buscam proteger o patrimdnio atrelada ao IPCA
impostos' e taxas do fundo?. e arentabilidade da cota sénior IPCA + 9,75%

Fonte: Tivio Capital

Nota: (1) Conforme a Lein®8.668/93, que instituiu a isengédo de Imposto de Renda (IR) sobre os rendimentos distribuidos pelos FIIs a seus cotistas pessoas fisicas; (2) Cotistas Seniores sdo isentos de todas as taxas do fundo (estruturagéo, coordenagao, distribuigdo, administragdo e
gestdo) que serdo arcadas pelo cotista subordinado

As informagdes contidas neste slide tratam-se da estrutura da Operagédo desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Nao ha garantia de que a Gestora serd capaz de implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais.
N&o hd garantia de que as informagdes aquiindicadas ndo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagdo da Gestora

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES

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

24



MATERIAL PUBLICITARIO

Perguntas e Respostas (Q&A) TIVIO Malls Opportunities II Z&/ TLA / I|TA )
Como funcionam as taxas Em caso de captagao E possivel vender a posicdo Como é gerada a liquidez
do Fundo, incluindo a taxa minima o Fundo mantem antes do término do fundo? para a amortizagao do fundo?
de gestao e administragao? um portfdlio diversificado?
As taxas do Fundo' Sim. Nao haresgates antecipados. Através da venda da
serao encargos da cota participacao dos shoppings.
subordinada?, ndo onerando Mesmo no caso de captacao O prazo-alvo é de até 5 anos,
0s cotistas da Sénior. minima o portfdlio tera no podendo ser estendido por
minimo 4 ativos mantendo a mais um ano a critério do
diversificagao. gestor ou antecipado

mediante aumento da
remuneracgao da cota sénior

Fonte: Tivio Capital

Nota: (1) Cota Sénior do Fundo Master; (2) Cota Subordinada do Fundo Master 25
As informagdes contidas neste slide tratam-se da estrutura da Operagéo desenvolvida pela Gestora com base em suas politicas internas. Nao ha garantia de que a Gestora serd capaz de implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais.

N&o ha garantia de que as informagdes aquiindicadas ndo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagéo da Gestora.

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



Comparativo

MATERIAL PUBLICITARIO

TIVIO Malls Opportunities II E&ll |

O —

Como o TIVIO Malls Opportunities II IPCA FII se comparaa NTN-B e LCI?

Produto

Isencao de IR sobre
o Rendimento (PF)’

Distribuicao de
Rendimentos mensal

Sem marcagao

amercado
(volatilidade da cota)

Gestao Ativa

para pessoas fisicas, conforme a Lein® 9.250.

TIVIO Malls Opportunities IT

IPCAFII NTN-B LCT

O 0 o0 ©o
O 0 O o

O TIVIO Malls Opportunities IT oferece
renda mensal isenta de IR (PF)' e gestdo ativa.

Estrutura sem marcagao a mercado diaria,
favorecendo previsibilidade do fluxo.

Na NTN-B, cupons e ganhos sao tributados e ha marcacéao
amercado. Isso eleva a volatilidade e tende a reduzir
o retorno liquido no curto/meédio prazo.

Ja aLCI, geralmente ndo distribui rendimentos mensais.
O ganho fica concentrado no vencimento e ndo ha gestao ativa.

As informagdes contidas neste slide tratam-se de tese de investimento desenvolvida pelo Gestor com base em suas politicas internas. Ndo ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis
Fonte: Tivio Capital. 'Tseng&o de IR sobre rendimentos  para o Gestor, nem de que o Gestor serd capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcangar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. 26
N&o ha garantia de que as informagd&es aquiindicadas ndo sofram alteragdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuagéo da Gestora

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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MATERIAL PUBLICITARIO

Ativos do Fundo TIVIO Malls Opportunities II Z&/ T|C |

—

PrudenShopping Granja Vianna Natal Shopping

Localizagao Inauguragao Localizagao Inauguragao Localizagao Inauguragéao
Presid. Prudente/SP 1990 Cotia/SP 2010 Natal /RN 2004
Administragao ABL (m?2) Administragao ABL (m?2) Administragéo ABL (m?2)
Argo 31.878 Alqgia 30.376 Ancar 28.188
NOI 260 (RS mm) Vendas/m2 NOI 260 (RS mm) Vendas/m2 NOI 260 (RS mm) Vendas/m2
45.7 1.478 41.6 1.336 45.0 1.484
Taxa de Ocupagéo (%) Taxa de Ocupagao (%) Taxa de Ocupacéo (%)

95% 94% 96%

Fonte: Tivo Capital

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Ativos do Fundo TIVIO Malls Opportunities II Z&/ T|CV|O

APITAL

i

i
.

Shopping Boulevard Shopping Tacaruna Via Sul Shopping

Localizagao Inauguragao Localizagao Inauguragao Localizagao Inauguragéao
Rio de Janeiro /RJ 1996 Recife / PE 1997 Fortaleza / CE 2004
Administragao ABL (m?2) Administragao ABL (m?2) Administragéo ABL (m?2)
Ancar 28.903 Tmall 49.898 Ancar 25.438
NOI 260 (RS mm) Vendas/m2 NOI 260 (RS mm) Vendas/m?2 NOI 260 (RS mm) Vendas/m?2
21.0 1.201 61,4 1.522 14,0 844
Taxa de Ocupagéo (%) Taxa de Ocupagao (%) Taxa de Ocupacéo (%)

91% 93% 94%

Fonte: Tivo Capital

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Ativos do Fundo TIVIO Malls Opportunities II Z&/ T|C |

West Shopping Shopping Crystal Center Shopping Rio
Localizagao Inauguragao Localizagao Inauguragao Localizagao Inauguragéao
Rio de Janeiro /RJ 1997 Curitiba /PR 1996 Rio de Janeiro/RJ 2001
Administragao ABL (m?2) Administragao ABL (m?2) Administragéo ABL (m?2)
Argo 46.693 Argo 14.999 Argo 15.317
NOI 260 (RS mm) Vendas/m2 NOI 260 (RS mm) Vendas/m?2 NOI 260 (RS mm) Vendas/m?2
50,5 1128 3,0 540 5,4 898
Taxa de Ocupagéo (%) Taxa de Ocupagao (%) Taxa de Ocupacéo (%)

98% 75% 91%

Fonte: Tivo Capital

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Ativos do Fundo TIVIO Malls Opportunities II Z&/ T|C¥I|T(A)L
9 Empreendimento ABL total Stake Tivio ABL Tivio NOI 2025 (100%) Inauguragao Taxa de ocupacao Principais acionistas
o PrudenShopping 31.878,8 15,0% 4.782 42,64 1990 95,0% b

) ! ! ’ ! ! Patria Malls'
Vinci
e Granja Vianna 30.376,6 15,0% 4.556 38,87 2010 94,0% HSI
Patria Malls'
. XP Malls e
(o) [o)
e Natal Shopping 28.188,3 20,0% 5.638 38,90 2004 96,0% Datria Malle!
0 Boulevard Shopping Rio 28.903,5 40,0% 1.561 17,72 1996 91,0% Ancar
e Shopping Tacaruna 49.897,6 10,0% 4.990 60,27 1997 93,0% JCPM
6 Via Sul Shopping 25.437,8 45,0% n.447 1,81 2004 94,0% Ancar
: JGP
West Shopping 46.692,5 7,5% 3.502 45,54 1997 98,0% =l
e Shopping Crystal 14.998,7 17,5% 2.625 3,00 1996 75,0% Vinci
e Center Shopping Rio 15.317,0 7,5% 1.149 4,32 2001 91,0% Vinci
31

Nota: (1) Conforme anunciado em comunicado a mercado, o VISC11 esté negociando participagées em alguns ativos com o PMLL11

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
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Caracteristicas da oferta TIVIO Malls Opportunities II Z&/ T|c¥|IT9
TIPO DE OFERTA Res. CVM 160 - Rito Automatico

MONTANTE INICIAL _

DA OFERTA RS 464 milhdes

PUBLICO-ALVO Investidores em Geral

VOLUME MINIMO DA OFERTA RS 100 milhdes

CUSTO DE DISTRIBUIQEO RS 3,94 (trés reais e sessenta e um centavos) por Cota (“Custo Unitério de Distribuigio”)
APLICAGAO MINIMA R$1.000,00
ESTRUTURA/PRAZO Fundo Fechado com prazo de 05 (cinco) anos, podendo ser antecipado em razao

da amortizacdo e/ou resgate das Cotas previstas nos termos deste Regulamento

33

Nota: O Fundo Master possui uma taxa de administragéo e gestéo de 0,70% a.a., além de uma taxa de performance paga aplicdvel somente as cotas Subordinadas

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Cronograma da Oferta TIVIO Malls Opportunities II Z&/ TL}{ILCADL
N° Eventos Inicio
1 Kick Off 14 -jul
2 Primeiro Protocolo ANBIMA 21-jul
3 Segundo Protocolo ANBIMA (Aviso ao Mercado & Disponibilizagao do Prospecto Preliminar) 30 -jul
q Inicio do Roadshow/Andlise dos Investidores 03-ago
5 Data Estimada de Registro Automatico da Oferta na CVM (Publicacao de Anuncio de Inicio) 06 -ago
6 Inicio do Periodo de Reserva 07 -ago
7 Encerramento do Periodo de Reserva 26 -ago
8 Procedimento de Alocagao 27 - ago
9 Liguidagao Financeira 31-ago

34

Nota: (1) Cronograma Tentativo —-Os Coordenadores e os Assessores ndo se responsabilizam pelas datas estimativas descritas acima, especialmente em relagéo as andlises e concessdes de registro por parte da terceiros.

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



MATERIAL PUBLICITARIO

TIVIO Malls TIVIO
Opportunities II CAPITAL

F11//]

Fatores

de Risco 10 Yoo
i) \ ¢

G

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

Riscos relacionados a fatores macroecondémicos relevantes e politica governamental

O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condigdes dos mercados de titulos e
valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condigbes politicas e econémicas
nacionais e internacionais. O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando
sujeito, portanto, aos efeitos da politica econdbmica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes mudangas em
suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as
politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas
taxas de juros, intervengdes no mercado de cadmbio para evitar oscilagées relevantes no valor do
délar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras
condigdes macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de
capitais nacional. A adogdo de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagao da
economia, instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente poderdo impactar os negécios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais do
Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos
na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das
taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sao:
(i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por imdveis ou aumentar os
custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos
comerciais na concessdo de crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste
expediente, como para compradores de imoveis; (ii) aumento da inflagdo que poderia levar a um
aumento nos custos de execugdo dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a
capacidade de tomar credito dos compradores de imodveis; e (iii) alteragbes da politica
habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos
empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de imdveis ou o
custo de obras, com reducao dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobilidrio.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a rentabilidade da Classe

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda varidvel, visto que a
rentabilidade das Cotas depende da valorizagéo imobilidria e do resultado da administragédo dos
bens e direitos que compdem o patriménio da Classe, direta ou indiretamente, bem como da
remuneragao obtida por meio da comercializagdo e do aluguel de Imodveis. A desvalorizagédo ou
desapropriagédo de Imdveis adquiridos pela Classe e a queda da receita proveniente de aluguéis,
entre outros fatores associados aos ativos da Classe, poderdo impactar negativamente o
patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, o Fundo estéd
exposto aos riscos, diretos ou indiretos, inerentes a locagdo ou arrendamento dos imodveis, de
forma que ndo ha garantia de que todas as unidades dos imdéveis do Ativo Alvo estardo sempre
alugadas ou arrendadas. Assim, caso seja necessaria a venda de quaisquer imdéveis do Ativo Alvo
da carteira da Classe, poderd ndo haver compradores ou o prego de negociagdo podera causar
perda de patrimbénio a Classe, bemm como afetar negativamente o patrimbnio da Classe, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo materializagao das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

O Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, do Ativo Alvo que
poderdo ser objeto de investimento pela Classe, bem como das perspectivas acerca do
desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas do Prospecto. Os eventos
futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas no Prospecto.

Adicionalmente, as informagdes contidas no Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos érgdos publicos e
por outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao
longo do Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado,
informagdes publicas e publicagdes do setor.

Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas.
Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas no Prospecto e
podem resultar em prejuizos para a Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Fatores de Risco

Risco de crédito

Os devedores dos recebiveis (locagbes) decorrentes dos ativos integrantes da carteira do Ativo
Alvo da Classe e os emissores ou devedores de titulos que eventualmente integrem a carteira da
Classe podem ndao cumprir suas obrigagdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros,
conforme existente, de suas obrigagbes perante o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de
divida que poderdo compor a carteira do Ativo Alvo da Classe estido sujeitos a capacidade dos
seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Ativo
Alvo da Classe de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas obrigagdes.
Eventos que afetem as condigdes financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como
alteragdes nas condigbes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez
desses ativos. Nestas condigdes, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar
tais ativos pelo preco e/ou momento desejados e, consequentemente, o Ativo Alvo e a Classe
poderdo enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do Ativo
Alvo e da Classe poderd impactar negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor
de negociagao das Cotas. Além disso, mudangas na percepgao da qualidade dos creditos dos
emissores e dos devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira da Classe,
mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito do Ativo Alvo

O Ativo Alvo da Classe, e consequentemente a Classe estardo expostos aos riscos de crédito dos
locatarios dos contratos de locagdo ou arrendamento dos imdveis de propriedade do Ativo Alvo
que compdem a carteira da Classe. Encerrado cada contrato de locagdo ou arrendamento, a
performance dos investimentos do Ativo Alvo da Classe estard sujeita aos riscos inerentes a
demanda por locagao dos imdéveis de propriedade do Ativo Alvo. A Administradora e a Gestora nao
sdo responsdveis pela solvéncia dos locatéarios e arrendatarios dos imodveis de propriedade do
Ativo Alvo, bem como por eventuais variagdes na performance do Ativo Alvo e da Classe
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, a Classe podera: (i) ter reduzida a sua
rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacdes contratadas e nédo
liguidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizagdo de ativos, o que afetard o prego de
negociagdo de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Decorrente da Estrutura de Exploragao de Shopping Centers pelo FII Master

A estrutura concebida para a exploragdo dos Imodveis Alvo envolve a interagdo de entes
despersonificados, como condominios, nos quais o FII Master, na qualidade de proprietario direto
ou indireto, é parte integrante. Por essa razao, caso os condominios venham a ser demandados
judicialmente em fungédo de atos e fatos anteriores a aquisigdo indireta dos Imodveis Alvo pelo FIT
Master, o pagamento de eventuais condenacdes pode ser atribuido ao FII Master e nao
exclusivamente aos condéminos integrantes dos referidos entes a época do fato, de forma que o
Fundo serd afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do investimento em Shopping Center pelo FII Master

O FII Master tem por objeto o investimento, direta ou indiretamente, em shopping centers. Os
resultados do FII Master e, consequentemente, do Fundo, na qualidade de cotista do FII Master,
dependerdo das vendas efetivamente geradas pelas lojas instaladas em shopping centers. O
aumento das receitas do FII Master e, consequentemente do Fundo, e o aumento dos lucros
operacionais resultante do investimento em shopping centers dependem do constante
crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas lojas de shopping center. Eventual queda
nos gastos pelos consumidores em periodos de desaguecimento econdmico geral pode causar
prejuizos ao FII Master e, consequentemente, ao Fundo. Condigbes econdmicas adversas na area
que cada shopping center estd localizado também podem afetar adversamente os niveis de
ocupacdo e locagdo e, consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os
resultados do FII Master e, consequentemente, do Fundo. O setor de shopping centers no Brasil é
altamente competitivo, o que poderd ocasionar uma reducgdo no valor dos aluguéis no shopping
center.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Fatores de Risco

Uma série de empreendedores do setor de shopping centers concorre com o FII Master na busca
de compradores e locatdrios potenciais. O shopping center pode ter outros investidores, e para
tomada de determinadas decisfes significativas podera ser necessaria sua anuéncia. E possivel
gue os demais investidores do shopping center tenham interesses econdmicos diversos dos
interesses do FII Master, o que pode leva-los a votar em projetos de forma contradria aos objetivos
do FII Master, impedindo a implementagédo das estratégias, o que poderd causar um efeito
adverso relevante no patrimdénio do FII Master e, consequentemente, do Fundo. Ainda, os
contratos de locagdo no setor de shopping center possuem caracteristicas peculiares e podem
gerar riscos a condugao dos negécios do FII Master em relagao a esses investimentos e impactar
de forma adversa os seus resultados operacionais e, consequentemente, os do Fundo.

A administracédo dos shopping centers podera ser realizada sem interferéncia direta do Fundo, o
gue pode representar um fator de limitagdo ao FII Master para implementar as politicas de
administragcdo que considere adequadas, ndo sendo possivel garantir que as politicas de
administragao adotadas ndo irao prejudicar as condigdes dos shopping center ou os rendimentos
a serem distribuidos pelo FII Master e, consequentemente, ao Fundo aos seus cotistas,
causando, portanto, prejuizos aos cotistas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locagao

Ha alguns riscos relacionados aos contratos de locagdo que podem vir a ser suportados pelo Ativo
Alvo da Classe g, consequentemente, pela Classe:

(i) quanto a receita de locagédo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em néao
recebimento de receitas por parte do Ativo Alvo da Classe, o que podera fazer com que o Ativo
Alvo ndo tenha condigbes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na
necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com o0s encargos do Ativo Alvo e/ou
impacto negativo no rendimento das Cotas e, ainda, na necessidade de ingresso com agdes
judiciais para cobranga de alugueis gerando despesas extraordinarias a Classe;

(ii) quanto as alteragbes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de
aluguéis decorrentes dos ativos integrantes da carteira da Classe ndo se concretizarem na
integra, visto que, a cada renovagao, as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando
alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que conforme dispde
o artigo 51da Lein® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei do Inquilinato”), “nas
locacGes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovacgédo do contrato, por
igual prazo, desde que, cumulativamente: I - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito
e com prazo determinado; IT - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; II1 - o locatario esteja explorando seu
negdécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que,
findo o prazo de locagéao, ndo seja de interesse do Ativo Alvo da Classe proceder a renovagao dos
contratos, os locatarios poderdo pedir a renovagdo compulséria do contrato de locagao, desde
que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da agao renovatoria.
Ainda em fungédo dos contratos de locagao, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de
acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatdrio sobre o valor da locagédo, podera ser
pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajustd-lo ao prego do mercado. Com isso, os valores
de locagdo poderdo variar conforme as condigcdes de mercado vigentes a época da agao
revisional, impactando de forma negativa a rentabilidade das Cotas do Ativo Alvo e,
conseguentemente, impactando de forma negativa a rentabilidade das Cotas da Classe;

(iil) quanto a vacancia: mesmo que a empresa administradora do Ativo Alvo aja de forma ativa e
proba, bem como ha o risco de rescisédo dos contratos de locagao, incluindo por decisdo unilateral
do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o
pagamento da indenizagdo devida, hipdteses em que as receitas da Classe poderdo ser
comprometidas, com reflexo negativo na remuneragéo do Cotista; e

(iv) quanto ao setor: dependendo do setor as receitas decorrentes de locacdo poderdo variar
consideravelmente em fungdo da época do ano, do desaquecimento econdmico, da queda da
renda do consumidor, disponibilidade de crédito, taxa de juros, inflagdo, dentre outras causas, o
que podera gerar uma redugao na receita da Classe e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
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Fatores de Risco

Riscos de mercado

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Alvo e os Ativos Financeiros da
carteira da Classe, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos,
cotacgbes de mercado e dos critérios para precificagdo dos Ativos Alvo e os Ativos Financeiros.
Além disso, podera haver oscilagdo negativa no valor das Cotas pelo fato da Classe poder adquirir
titulos que, além da remuneracédo por um indice de correcgédo, sdo remunerados por uma taxa de
juros que sofrera alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado
para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos Alvo e dos
Ativos Financeiros que compdem a carteira da Classe, o patriménio liquido da Classe pode ser
afetado negativamente. A queda dos pregos dos Ativos e dos Ativos de Liquidez integrantes da
carteira pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que ndo se estendam por
periodos longos e/ou indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentragdo da carteira em Ativos Alvo, de acordo
com a politica de investimento estabelecida no Regulamento, ha um risco adicional de liquidez
dos Ativos Alvo, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou
cumulativamente, pode afetar adversamente o prego e/ou rendimento dos ativos da carteira da
Classe. Nestes casos, a Administradora pode ser obrigado a liquidar os ativos da Classe a pregos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacao de cotas de Fundos de Investimento
Imobilidrio apresenta baixa liquidez e ndo hd nenhuma garantia de que existird no futuro um
mercado para negociacéo das Cotas que permita aos Cotistas sua alienagéo, caso estes decidam
pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das
suas Cotas no mercado secundario, ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas, bem como em
obter o registro para uma oferta secunddria de suas Cotas junto a CVM. Além disso, durante o
periodo entre a data de determinacdo do beneficidrio da distribuicdo de rendimentos, da
distribuicdo adicional de rendimentos ou da amortizagdo de principal e a data do efetivo
pagamento, o valor obtido pelo Cotista em caso de negociacdo das Cotas no mercado secundario
podera ser afetado.

Adicionalmente a baixa liquidez, a negociagdo das Cotas estd sujeita ao Periodo de Lock-up, de
modo que os investidores, ainda que decidam pelo desinvestimento, podem estar impedidos de
realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos Relativos as Cotas de FII,as LCI,asLHeasLIG

O Governo Federal com frequéncia altera a legislagdo tributdria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre
rendimentos decorrentes de investimentos em cotas de FII, LCI, LH e LIG. Alteracdes futuras na
legislagdo tributdria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade das cotas dos FII, das LCI,
das LH e das LIG para os seus detentores.

Por forgca da Lei n®12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos das cotas dos FII,
das LCI, das LH e das LIG auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a
determinados requisitos igualmente sdo isentos do imposto de renda.

Eventuais alteragdes na legislagéo tributdria, eliminando a isengéo acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre as LCI, as LH e as LIG, ou
ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis as LCI, as LH e as LIG, podera afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de ndo aquisicdo dos Imoveis Alvo pelo FII Master ou aquisicdo em condigbes diversas
daqueles previstas no Prospecto Preliminar e no Estudo de Viabilidade

Nao hd como garantir que o FII Master ird comprar todos os Imdveis Alvo, que dependerd da
conclusdo satisfatéria das negociagdes definitivas dos termos e condigdes com os respectivos
vendedores dos ativos alvo da Oferta. A incapacidade de aquisigdo dos Imdveis Alvo em parte ou
no todo nos termos do Estudo de Viabilidade constante do Prospecto Preliminar, poderd impactar
negativamente o patriménio do FIT Master, a rentabilidade e o valor de negociagéo das cotas do
FII Master e, consequentemente arentabilidade do Fundo.
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Adicionalmente, considerando que as negociagdes para aquisicdo dos Imodveis Alvo descritos na
Segéo “Destinagéo dos Recursos” do Prospecto Preliminar estdo em andamento, ndo ha garantias
de que as condigbes previstas no Prospecto Preliminar e no Estudo de Viabilidade sejam as
mesmas no momento da aquisigdo dos referidos ativos. Caso as aquisigdes sejam concretizadas
em condigdes piores do que as previstas, a rentabilidade do FII Master, e consequentemente, da
Classe e poderédo ser negativamente afetadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos institucionais

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

Nesse cendrio, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar
negativamente o patrimodnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos
imdveis e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado
historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica
afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores e da populagdo em geral e ja
resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por
empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos tributarios

As regras tributdrias aplicdveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser
modificadas 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 interpretacdo diferente da Administradora quanto ao nao
enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagéo ou quanto a incidéncia de
tributos em determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a
sofrer aincidéncia de Imposto de Renda, Contribuigédo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL"), PIS,
COFINS nas mesmas condigdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na redugéo do
rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicdveis sobre
determinadas operagbes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos
os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor
das Cotas. A Lei n° 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario ndo tém sua
tributagdo equiparada a das pessoas juridicas desde que nao apliquem recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas. De acordo com a Lei n® 8.668/93, os rendimentos distribuidos
aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a
aliguota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso I1I, da Lei n®
11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal, nos termos
do artigo 3°, pardgrafo Unico, da mesma lei, (i) serd concedido somente nos casos em que o Fundo
possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo serd concedido ao Cotista pessoa fisica titular de
Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo seré& concedido ao Cotista pessoa fisica titular de
Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo
2° da Lei n® 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou
cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
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Assim, considerando que, no &mbito do Fundo, ndo ha limite maximo de subscrigéo por Investidor,
ndo fardo jus ao beneficio tributdrio acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular
de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas
Ihe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto
com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779/99,
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 100 (cem) Cotistas. Os
rendimentos das aplicagbes de renda fixa e varidvel, com excegdo aos investimentos em letras
hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobilidrio, quotas de
fundos de investimento imobilidrio e de fundos de investimento nas cadeias produtivas
agroindustriais, realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de
tributacao, nos termos da Lei n® 8.668/93, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as
Cotas.

Ainda, o paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n® 8.668/93 estabelece que o Fundo devera distribuir
a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade pela apuragdo dos lucros recai sob os
prestadores de servigo essenciais do Fundo que, caso ndo observem o disposto no Regulamento,
poderao causar prejuizos ao tratamento tributario do Fundo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de
isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente. O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso
de alteragdo na legislagao tributaria vigente.

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

A parte da legislacdo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos da Classe, incluindo, mas nio se limitando, matéria de cambio e investimentos
externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteragdes.
Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as
condigdes para a distribuigdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteragao da legislagao aplicdvel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicdvel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitacgao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros
em cotas de fundos de investimento no Brasil, estad sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e érgdos reguladores nos mercados, bem como
moratorias e alteragdes das politicas monetdrias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de
maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condig8es para distribuicdo de rendimentos e
para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cadmbio e de remessa de recursos
do e para o exterior. Ademais, a aplicagcdo de leis existentes e a interpretagdo de novas leis
poderdao impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser
alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora
adote ou possa adotar, em caso de alteragado na legislagao tributéria vigente. A parte da legislagdo
tributdria, as demais leis e normas aplicdveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do
Fundo, incluindo, mas nao se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de
fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteragbes. Esses eventos podem
impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condigdes para a distribuigéo
de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora,
entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo e entre o Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovagao
prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 31, Anexo
ITT, da Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratagdes nédo
caracterizardo situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar
perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem
potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores
de servigo ou entre o Fundo e a Gestora que dependem de aprovagéao previa da assembleia geral
de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 31, Anexo III, da
Resolugdo CVM 175: (i) a aquisigédo, locagao, arrendamento ou exploragao do direito de superficie,
pelo fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de
pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagédo, locagao ou arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie de imodvel integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte a
Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisigao, pelo
Fundo, de imdvel de propriedade de devedores da Administradora, Gestora ou consultor
especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagao, pelo Fundo,
de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestagao dos servigos referidos no artigo
27,do Anexo III, da Resolugdo CVM 175, exceto o de primeira distribuigcdo de cotas do fundo; e (v)
a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de
pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no artigo 41, do Anexo 111, da
Resolugdo CVM 175.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes
sejam aprovados em assembleia geral de Cotistas, respeitando os qudéruns de aprovagao
estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da
totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de alteragdes nas praticas contdbeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacbes e para a elaboracdo das
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposigoes
previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edigéo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que
alterou a Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por
Acgdes”) e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contdbeis (‘CPC”), diversos
pronunciamentos, orientagdes e interpretagbes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja
referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislagdo brasileira aos padroes
internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A
Instrugdo CVM 516 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidagcdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de
investimento imobilidrio editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Referida
instrugao contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC,
que sdo as praticas contdbeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que
novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados
para a contabilizagdo das operagles e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras dos
fundos de investimento imobilidrio, a adogéo de tais regras podera ter um impacto nos resultados
atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco regulatdrio

A legislacdo e regulamentacao aplicdveis aos fundos de investimento imobilidrio ou aos fundos de
investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitagao, leis
tributdrias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos
de investimento no Brasil e normas promulgadas pelo Banco Central e pela CVM, estéo sujeitas a
alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e érgaos
reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteragdes das politicas monetaria e cambial.
Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigbes
para distribuigdo de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cadmbio e de remessa de
recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagéo de leis existentes e a interpretacao de novas
leis poderdo impactar nos resultados do Fundo. Dentre as alteragbes na legislagdo aplicavel,
destacam-se:
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(i) Risco de alteragbes na Lei: as receitas do Fundo decorrerdo substancialmente de
recebimentos de aluguéis. Dessa forma, caso a Lei de Locagao seja alterada de maneira favoravel
a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagéo a alternativas para renovagao de
contratos de locagdo e definicdo de valores de aluguel) o Fundo poderd ser afetado
adversamente, com reflexo negativo na remuneragéo dos Cotistas do Fundo; e

(ii) Risco de alteragdes na legislagdo: além das receitas advindas da locagéo, as receitas do Fundo
decorrerdo igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploragao
comercial dos ativos imobilidrios. Dessa forma, caso a legislagédo seja alterada (incluindo, por
exemplo e sem limitagdo, alteragdes no Cdédigo Civil e no Estatuto da Cidade) de maneira
favoravel aos ocupantes o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na
remuneracgao dos Cotistas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de sujeicao do Ativo Alvo da Classe a condigbes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario e riscos de agao renovatdria

Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei de Locagdo, que, em algumas
situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agdo renovatoria,
sendo que para a proposi¢do desta agdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo
determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagdo anteriores
tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a
cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a
acao seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do
término do prazo do contrato de locagéo em vigor.

Nesse sentido, as agles renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados,
podem afetar adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o
proprietario decida desocupar o espago ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o
locatéario pode, por meio da propositura de agdo renovatdéria, conseguir permanecer no imovel; e
(ii) na agdo renovatoria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagao, ficando a
critério do Poder Judicidrio a definigdo do valor final do contrato.

Dessa forma, o Fundo estd sujeito a interpretacdo e decisdo do Poder Judicidrio e eventualmente
ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizagdo dos empreendimentos investidos direta ou indiretamente pela
Classe, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem
toda a economia, (ii) mudancga de zoneamento ou regulatdrios que impactem diretamente o local
dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente,
deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
dos empreendimentos limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas
socioeconémicas que impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se
encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga,
piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impegam o acesso aos empreendimentos, (v) restricdes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagses,
transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriagao (desapropriagdo) dos empreendimentos em
gue o pagamento compensatério ndo reflita o &gio e/ou a apreciagdo histérica. Referidos
acontecimentos podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagao das cotas do Fundo g, consequentemente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos a aquisigao dos empreendimentos imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negociagdo da aquisicdo, de forma indireta, por
meio do investimento da Classe em Cotas A do FII Master (nos termos da segéo 3 do Prospecto),
de bem imdvel, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagcdo de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execugdo proposta, o que poderd dificultar a transmissdo da
propriedade do bem ao FII Master.
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Adicionalmente, o FII Master podera realizar a aquisicdo de ativos que irdo integrar o seu
patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da
primeira e da Ultima parcela do bem imdvel, existe o risco de o FII Master, por fatores diversos e
de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de
recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigagdes. Além disso, como existe a
possibilidade de aquisigcdo de bens imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios,
caso eventuais credores dos antigos proprietdrios venham a propor execugao e 0s mesmos Nao
possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a
transmissao da propriedade dos bens iméveis para o FII Master, bem como na obtengéao pelo FIT
Master dos rendimentos relativos ao bem imodvel. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patriménio do FII Master, a rentabilidade e o valor de negociacgéo das cotas do
FIT Master g, consequentemente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a realizagao de obras e expansdes que afetem as licengas dos imédveis do
Ativo Alvo

Os imoveis integrantes da carteira do Ativo Alvo estédo sujeitos a obras de melhoria e expansdo
que podem afetar as licencas necessarias para o desenvolvimento regular de suas atividades até
que as referidas obras sejam regularizadas perante os érgaos competentes. O Ativo Alvo da
Classe e, consequentemente, a Classe poderdo sofrer eventuais perdas em decorréncia de
medidas de adequagdo necessarias a regularizagao de obras de expansdo e melhorias realizadas
nos ativos do Ativo Alvo. Nesta hipdtese, a rentabilidade do Ativo Alvo e da Classe pode ser
adversamente afetada.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco juridico

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacdes e
responsabilidades contratuais e na legislagdao em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da
escassez de precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operagéo financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razéo do dispéndio de tempo
e recursos para manutencgdo do arcabougo contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de decisdes judiciais desfavordveis

Caso existam processos judiciais, arbitrais e/ou administrativos nas esferas ambiental, civel,
fiscal e/ou trabalhista nos quais os proprietdrios ou antecessores dos Ativos-Alvo sejam parte do
polo passivo, cujos resultados podem ser desfavordveis e/ou ndo estarem adequadamente
provisionados, as decisdes contrarias que eventualmente alcancem valores substanciais ou
impegam a continuidade da operagdo de shopping center dos Ativos-Alvo podem afetar
adversamente suas respectivas atividades e resultados operacionais e, consequentemente, o
patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo das cotas, causando prejuizo aos
cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado ao aperfeigoamento das garantias do Ativo Alvo

Em uma eventual execugdo das garantias relacionadas aos ativos integrantes do patriménio do
Ativo Alvo da Classe, esta poderad ter que suportar, direta ou indiretamente, dentre outros custos,
custos com a contratagdo de advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a
execugdo das garantias relacionadas ao Ativos Alvo ndo seja suficiente para com as obrigagoes
financeiras atreladas as operagdes, uma série de eventos relacionados a execucgao e reforgo das
garantias poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de desvalorizagao dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econdmico,
inclusive a medio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imodveis objeto de
investimento pela Classe direta ou indiretamente. A andlise do potencial econdmico da regiao
deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar
em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor do
imdvel investido pela Classe direta ou indiretamente e, consequentemente, poderd afetar
negativamente o patrimodnio da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

Riscos de flutuagdes no valor dos imdveis que venham aintegrar o patrimoénio da Classe

O valor dos imdveis que eventualmente venham a integrar direta ou indiretamente a carteira da
Classe pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado
e eventuais avaliagbes realizadas em cumprimento a regulamentagdo aplicdvel e/ou ao
Regulamento. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos da Classe decorrentes de
eventual alienagdo destes imdveis, bem como o prego de negociagdo das Cotas no mercado
secundario poderao ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas ao Ativo Alvo, tanto no polo ativo
guanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a resolucéo de
tais demandas podera nao ser alcangada em tempo razodvel. Ademais, ndo ha garantia de que o
Fundo obterd resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas ao Ativo Alvo e,
consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade
dos Cotistas e no valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da marcagao a mercado

Os valores mobilidrios e ativos financeiros componentes da carteira da Classe podem ser
investimentos ou aplicagbes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns
casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e o célculo de seu valor para os fins da
contabilidade do Fundo é realizado via marcagdo a mercado, ou seja, seus valores serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo prego de negociagdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma, a realizagdo da marcacéo a
mercado dos ativos componentes da carteira da Classe visando o calculo do patrimdnio liquido
deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a
divisdo do patriménio liquido da Classe pela quantidade de Cotas emitidas ateé entdo, sendo que o
valor de mercado das Cotas de emissao da Classe poderd néo refletir necessariamente seu valor
patrimonial.

Dessa forma, as Cotas da Classe poderdo sofrer oscilagdes negativas de prego, o que pode
impactar negativamente na negociagéo das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

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, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em presséo
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais
doengas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobilidrio, o mercado de fundo de
investimento, o Fundo e o resultado de suas operacgdes, incluindo em relagdo aos ativos
imobilidrios. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias,
pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe
aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a
Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso nas operagdes do
mercado imobiliario, incluindo em relagdo aos ativos imobilidrios. Qualquer surto, epidemia,
pandemia e/ou endemia de uma doencga que afete o comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobilidrio. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas
também podem resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas de
lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as operagdes, receitas e desempenho do
Fundo e dos imdveis que vierem a compor seu portfdlio, bem como afetar o valor das Cotas do
Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
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Fatores de Risco

Risco decorrente do escopo restrito da diligénciajuridica

O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores juridicos do Coordenador Lider no
ambito da Oferta (que ndo se confunde com a auditoria juridica de aquisicdo de um ou mais
Ativos-Alvo, que poderd ser conduzida por assessores juridicos a serem contratados pelo Fundo)
apresentou escopo restrito, limitado a verificagdo da veracidade das informagfes constantes da
Secao “Destinacdo dos Recursos” do Prospecto, de modo que podem ndo estar elencados no
Prospecto todos os riscos juridicos relacionados aos ativos alvo. A ndo aquisicao dos ativos alvo
em virtude de ndo atendimento de condicbes precedente, ou a materializacdo de potenciais
passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, dos Cotistas.

Por fim, faz parte da politica de investimento a aquisigcéo, direta ou indiretamente, de imdveis. No
processo de aquisigdo de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os
passivos ou riscos atrelados a tais ativos, 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 podera ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo cumprimento das Condigdes Precedentes do Contrato de Distribuicao

O Contrato de Distribuigcao prevé diversas condigGes precedentes a realizagdo da Oferta, sendo
certo que o cumprimento pelo Coordenador Lider, das obrigagdes previstas no Contrato de
Distribuigdo esta condicionado, mas nao limitado, ao atendimento, até a data da obtencgdo do
registro da Oferta na CVM ou até a data da liquidagdo da Oferta, conforme o caso, sendo certo
que as condigbes verificadas anteriormente a obtengdo do registro da Oferta deverdo ser
mantidas até a data de liquidacéo, das Condigbes Precedentes, as quais estdo descritas no item
“Condigdes Precedentes” do Prospecto. Conforme previsto no Contrato de Distribuigdo e no item
“Condicbes Precedentes” do Prospecto, as Condigdes Precedentes foram acordadas entre o
Coordenador Lider e os Ofertantes de forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas ao
mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de diligéncia do Coordenador Lider.

Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais Condigbes Precedentes até a obtengéo
do registro da Oferta ou até a data de liquidagéo, conforme o caso, nos termos do Contrato de
Distribuigdo, o Coordenador Lider avaliard, no caso concreto, se houve aumento relevante dos
riscos inerentes a prépria Oferta e poderd optar por conceder prazo adicional para seu
implemento ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta, renunciar
a referida Condigcdo Precedente, observado o disposto no Contrato de Distribuicdo. A nao
implementacgao de qualquer uma das Condigbes Precedentes, que ndo tenham sido dispensadas
por parte do Coordenador Lider, ensejard a inexigibilidade das obrigagdes do Coordenador Lider,
bem como eventual requerimento de modificagdo ou de revogagdo da Oferta, nos termos do
artigo 67 conjugado com o artigo 70, paragrafo 4° da Resolugdo CVM 160 e do paragrafo 6° do
Oficio -Circular n° 10/2023/CVM/SRE. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada
publicamente por meio do Andincio de Inicio e o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser
tratado como evento de rescisdo do Contrato de Distribuigao, provocando, portanto, a revogagao
da Oferta.

Em caso de rescisdo do Contrato de Distribuigao, tal rescisdo importara no cancelamento de
registro da Oferta, causando, portanto, perdas financeiras aos investidores. Em caso de
cancelamento da Oferta, todas as intengdes e ordens de investimentos serdo automaticamente
canceladas, observados os procedimentos descritos no Prospecto, e a Administradora, a Gestora,
e o Coordenador Lider ndo serdo responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos pelos
potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em
consideragdo no momento de decisdo de investimento aos Investidores sob risco de gerar
prejuizos aos investidores. Ndo hd garantias de que, em caso de cancelamento da Oferta, estéo
disponiveis para investimentos ativos com prazos, riscos e retorno semelhante aos valores
mobilidrios objeto da presente Oferta. Para mais informagdes acerca das Condigdes Precedentes
da Oferta, veja o item 11.1 da segédo “11. Contrato de distribuigdo”, na pagina 71 do Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Fatores de Risco

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forga maior em relagdo a
exploragdo de iméveis alvos do Fundo

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragéo direta ou indiretamente de imdveis estéo
sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior,
0s quais consistem em acontecimentos inevitdveis e involuntarios relacionados aos imodveis.
Portanto, os resultados do Fundo estéo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e
mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados ou de quaisquer investimentos ou transagdes em que a Gestora, a Administradora ou o
Coordenador Lider tenha de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar
que qualquer resultado obtido no passado néo € indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo
ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. A
rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura. Os investimentos em fundos ndo séo
garantidos pela Administradora, pela Gestora ou por qualgquer mecanismo de seguro ou, ainda,
pelo Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”). Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos,
incluindo, sem limitacao, variagéo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da nao colocagao do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo seja subscrita a totalidade das Cotas
ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um aumento de patrimdnio inferior aquele que
ocorreria caso fosse colocado o Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de
que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estard condicionada aos ativos imobilidrios que o
Fundo conseguiré adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade
esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndo concretizagao da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os Investidores
poderdo ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o
pagamento das Cotas para as Instituigdes Participantes da Oferta, a expectativa de rentabilidade
de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os valores serdo restituidos liquidos
de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes,
sendo devido, nessas hipdteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes da
Classe, nos termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento, realizadas no
periodo. Nao ha qualquer obrigagéo de devolugéo dos valores investidos com corregao monetaria,
o que poderd levar o investidor a perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de regularidade dos iméveis

O Fundo podera adquirir, direta ou indiretamente, empreendimentos imobilidrios que ainda nao
estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicdveis. Referidos
empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na
obtencdo da regularizagdo dos referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos
seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizagao prévia
da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar
riscos e passivos para os imoéveis e para o Fundo, caso referida drea ndo seja passivel de
regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos dérgdos responsaveis. Dentre tais riscos,
destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragdo publica; (ii) a impossibilidade da
averbagdo da construgédo; (iii) a negativa de expedigdo da licenga de funcionamento; e (iv) a
recusa da contratagao ou renovagao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacgéo
do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades
e os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do
Fundo e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Fatores de Risco

Risco de encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento

Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimentos
podera ser encerrado a qualquer momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum acordo
com o Coordenador Lider, de forma que os Investidores que pretenderem enviar seus
Documentos de Aceitagédo da Oferta apds tal data ndo poderdo aderir a Oferta e, assim, sua
expectativa de investimento ndo serd concretizada.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de restrigao na negociagdo dos ativos

Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos publicos, podem estar
sujeitos a restrigbes de negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6érgaos
reguladores. Essas restrigdes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na participagéo
nas operagodes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre outros. Em situagdes em que tais
restrigdes estdo sendo aplicadas, as condigdes para negociagéo dos ativos da carteira da Classe,
bem como a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados as licengas e autorizagdes imobilidrias

Os imoveis investidos direta ou indiretamente podem apresentar irregularidades em relagéo as
suas licengas e autorizagGes imobilidrias, quais sejam (i) licenga de instalagdo e funcionamento,
emitida pela Prefeitura competente; (ii) Auto de Vistoria, emitido pelo Corpo de Bombeiros; e (iii)
o Auto de Conclusdo de obras, também emitido pela Prefeitura competente. A falta e/ou
irregularidade de referidas licengcas e autorizagdes imobilidrias pode gerar, em caso de
fiscalizagdo por parte do Poder Publico: (a) notificagéo para regularizagéo, geralmente entre 15
(quinze) e 30 (trinta) dias; (b) multa administrativa, normalmente aplicada no caso de o
estabelecimento ndo ser regularizado dentro do prazo estabelecido pela autoridade competente;
e (c) ainterdicdo do estabelecimento, caso de as irregularidades persistam, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o
patrimdnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacédo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados ao Imposto Predial Territorial Urbano

Os imoveis de propriedade do FIT Master, a serem detidos indiretamente pela Classe (nos termos
da secdo 3 do Prospecto) poderdo apresentar irregularidades em relagdo ao recolhimento do
Imposto Territorial Urbano - IPTU. A falta ou atraso no pagamento do IPTU pode sujeitar o
contribuinte a uma agao de execugéo fiscal movida pela Unido. A execugao fiscal pode resultar na
penhora do imdvel correspondente, mesmo se a propriedade houver sido transferida para um
terceiro e as dividas forem relativas a um periodo anterior a transferéncia, dada a natureza
propter rem dos débitos, o que poderd afetar o patrimonio, a rentabilidade e o valor de negociagéo
das cotas do FII Master, €, consequentemente, a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco operacional

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos
pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragcdo e uma gestéo
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,
poderéo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Medio
Risco de concentragdo da carteira da Classe

A Classe concentrara seus investimentos no FII Master. A politica de investimento do FII Master,
por sua vez, exige que o FII Master diversifique seus investimentos, mas tal diversificagdo néo
garante que ndo ocorra concentragao de riscos. Assim, qualquer perda isolada relativa aos ativos
que compde a carteira do FII Master poderd ter um impacto adverso significativo sobre a Classe,
sujeitando-o a maiores riscos de perdas do que estaria sujeito caso os investimentos estivessem
diversificados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco relativo a concentragao e pulverizagao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restrigdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
detidas por um unico Cotista. Assim, poderd ocorrer situagdo em que um uUnico Cotista venha a
deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posigcdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posigdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipodtese,
ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritdrio em fungado de seus
interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de competéncia de assembleia
geral que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderéo ficar
impossibilitadas de aprovagédo pela auséncia de quorum de instalagdo (quando aplicavel) e de
deliberagdo em tais assembleias, nesse caso, a Classe podera ser prejudicado por ndo conseguir
aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando reflexo negativo na
rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da importancia da Gestora e sua substituigdo

A substituigdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagéo
financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo dependem da
Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a originagao, de negocios e avaliagao de ativos com
vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico do Ativo Alvo. Assim, a eventual
substituigdo da Gestora podera afetar a capacidade do Fundo de geragdo de resultado e,
consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

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

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou a Gestora poderdo sofrer intervengao e/ou
liguidagcdo extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou
renunciarem as suas fungdes, hipdteses em que a sua substituigdo deverd ocorrer de acordo com
os prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na regulamentagao aplicavel.

Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode
acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de governanga

Algumas matérias relacionadas a manutengédo do Fundo e a consecugdo de sua estratégia de
investimento estdo sujeitas a deliberagdo por qudérum qualificado. Ndo podem votar nas
Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os sdcios, diretores e
funciondrios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a
Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus
sécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo,
exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos
Cotistas manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragéo
que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissdo de voto ou quando
todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com guem 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 das Sociedades por Agdes, conforme regulamentagéo aplicavel.
Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “(a)” a “(e)”, caso estas
decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia
Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir ndmero
elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovagéo
pela auséncia de quorum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias e,
caso isso aconteca, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderéo participar do Procedimento de Alocagao,
sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente
ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar as Cotas do ), os documentos de aceitagédo das
Pessoas Vinculadas serdo cancelados.

A participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para o
publico em geral, reduzindo a liquidez 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 (ii) prejudicar a rentabilidade da Classe. A Administradora, a Gestora e
as InstituicOes Participantes da Oferta ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por
Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter
suas Cotas fora de circulagéo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e,
consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de falha de liquidagao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagéo os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo
Documento de Aceitagédo, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, o Montante
Minimo da Oferta poderd ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo da
Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de néo
concretizagao da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos associados a liquidagao do Fundo

Na hipotese de a Assembleia de Cotistas deliberar pela liquidagdo antecipada do Fundo, o
pagamento do resgate podera se dar mediante a constituigdo de condominio civil, na forma
prevista no Regulamento e no Cddigo Civil, o qual sera regulado pelas regras estabelecidas no
Regulamento e que somente poderéo ser modificadas por deliberagdo undnime de Assembleia de
Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas. Nesse caso: (a) o exercicio dos
direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em fungéo do condominio civil estabelecido
com os demais Cotistas; e (b) a alienacdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser
dificultada em fungdo da iliquidez de tais direitos, em qualquer hipdtese, os Cotistas seréo
afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de pré-pagamento ou amortizagao extraordinaria dos ativos

Os ativos detidos diretamente pelo Ativo Alvo e indiretamente pela Classe poderdo conter em
seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal
situacgéo pode acarretar o desenquadramento da carteira da Classe em relagdo aos critérios de
concentragdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagéo pela Gestora de Ativos-
Alvo que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, a Gestora podera nao
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pela Classe,
o gue pode afetar negativamente o patrimbnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacgéo
das Cotas, ndo sendo devida pela Classe, pela Administradora e/ou pela Gestora, todavia, qualquer
multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

Risco de amortizagao das Cotas A do FII Master e da consequente amortizagao extraordinaria
das Cotas do Fundo

A critério da Gestora, observado os termos e condigdes do regulamento do FII Master, as Cotas
poderdo ser amortizadas e canceladas, nos prazos e termos previstos no regulamento do Fundo.
O pagamento da amortizagdo das cotas amortizaveis pode ndo ocorrer imediatamente caso a
Classe ndo tenha recursos para tanto, de modo que o Cotista pode sofrer prejuizos em
decorréncia de eventual pagamento a prazo da amortizagdo das cotas amortizaveis canceladas.
Ainda, em caso de amortizagédo das Cotas, os cotistas do Fundo terdo seu horizonte original de
investimento reduzido, podendo ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade gerada pelo Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco a que Estao Sujeitos os Fundos de Investimento Imobilidrio investidos pelo Fundo

Considerando que o Fundo investird, preponderantemente, seus recursos em cotas de FII, dentre
outros ativos, o fundo estd, indiretamente, sujeito aos riscos em que incorrem os FII Investidos,
incluindo, mas nado se limitando aos riscos previstos no Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de uso de derivativos

A Classe pode realizar operagbes de derivativos exclusivamente para os fins de protegéo
patrimonial. Existe a possibilidade de alteragdes substanciais nos pregos dos contratos de
derivativos. O uso de derivativos pela Classe pode: (i) aumentar a volatilidade da Classe, (ii) limitar
as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv)
determinar perdas ou ganhos da Classe. A contratagdo deste tipo de operagdo nao deve ser
entendida como uma garantia da Classe, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de
qualquer mecanismo de seguro ou do FGC de remuneragdo das Cotas. A contratagdo de
operagdes com derivativos podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de atrasos e/ou ndo conclusao das obras de empreendimentos imobilidrios e de aumento
de custos de construgédo

A Classe poderd, direta ou indiretamente, adiantar quantias para projetos de construgao, desde
gue tais recursos se destinem exclusivamente a execugao da obra do empreendimento e sejam
compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, a Classe poderd, direta ou
indiretamente, contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos
de construgédo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, em ocorrendo o atraso na
conclusdo ou a ndo conclusédo das obras dos referidos empreendimentos imobilidrios, seja por
fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos, poderéd ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de
locagdo e consequente rentabilidade da Classe, bem como a Classe podera ter que aportar
recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam
concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de
construgdo dos empreendimentos imobilidrios. Adicionalmente, o construtor dos referidos
empreendimentos imobiliarios podera enfrentar problemas financeiros, administrativos ou
operacionais que causem a interrupgdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a
construcdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderdo provocar
prejuizos a Classe e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de aumento dos custos de construgao

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

Risco decorrente da propriedade das Cotas e ndo do Ativo Alvo

Apesar de a carteira da Classe ser constituida, predominantemente, pelo Ativo Alvo, a
propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre o Ativo Alvo, conforme
disposto na regulamentagéo vigente. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos
da carteira da Classe de modo nado individualizado, proporcionalmente ao niumero de Cotas
possuidas. Dessa forma, os Investidores podem enfrentar dificuldades caso tenham necessidade
de exercicio de direitos relacionados aos ativos do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de investimento de longo prazo

Considerando que a aquisicao de Cotas € um investimento de longo prazo, pode haver alguma
oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital
aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente de acontecimentos e a percepgdo de riscos em outros paises, podem
prejudicar o prego de mercado dos valores mobilidrios brasileiros, inclusive o prego de mercado
das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissédo de fundos de investimento imobilidrio é
influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado de outros paises,
incluindo pafses da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reagdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
valor de mercado dos valores mobilidrios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises
podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive
com relagdo as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condigbes econbmicas adversas em
outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil.
Qualquer dos acontecimentos acima mencionados poderd afetar negativamente o patriménio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociacado das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de permanéncia no Fundo findo o prazo de vigéncia

Findo o prazo de duragdo da Cota o qual é de 5 (cinco) anos, contados a partir da data da primeira
integralizagdo de Cotas, podendo ser antecipado em razao da amortizagdo e/ou resgate das
Cotas previstas nos termos do Regulamento, sendo certo que, o Cotista poderd encontrar
dificuldade em negociar suas Cotas no mercado secundario, especialmente em condigbes de
mercado desfavordveis, nestas condigdes, o Cotista podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar as Cotas pelo prego e/ou momento desejados e, consequentemente, a Classe podera
enfrentar problemas de liquidez. Isso pode resultar na queda do prego da Cota, tornando a saida
do Cotista onerosa. Esse cenario limita a liquidez e pode impactar negativamente a estratégia de
investimento do Cotista.

Adicionalmente, embora as Cotas estejam admitidas a negociagdo do mercado secundario, estas
somente poderdo ser efetivamente negociadas, a exclusivo critério e escolha da Gestora, apds o
Periodo de Lock-Up. No caso em que houver a antecipagédo da liberagdo da negociagdo por
decisdo da Gestora, devera ser divulgado previamente comunicado ao mercado, bem como
deverdo ser observados os prazos e procedimentos operacionais da B3. Desta forma, ainda que os
investidores decidam pelo desinvestimento, podem estar impedidos de realizar a venda das suas
Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagao deste

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimbnio deste sera partilhado entre os
Cotistas, na proporgao de suas Cotas, apds a alienagado dos ativos e do pagamento de todas as
dividas, obrigagGes e despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a
alienagdo acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgdo da
participagao de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados
por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar,
assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Fatores de Risco

Risco de nao renovagio de licengas necessarias ao funcionamento de shopping e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”)

Nao é possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada shopping
center que compdem ou venham a compor o patriménio do Fundo, tais como as licencas de
funcionamento expedidas pelas municipalidades e de regularidade de AVCB, atestando a
adequagdo do respectivo empreendimento as normas de seguranga da construgdo, estejam
sendo regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades
publicas competentes podendo tal fato acarretar riscos e passivos para o shopping center que
compdem ou venham a compor o patriménio do Fundo e para o Fundo, notadamente: (i) a recusa
pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizagdo em caso de eventual sinistro; (ii) a
responsabilizagdo civil dos proprietdrios por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a
negativa de expedigdo da licenga de funcionamento.

Ademais, a ndo obtengdo ou ndo renovacgdo de tais licengas pode resultar na aplicagdo de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagéo, de
adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos.

Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagao de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados a regularidade de area construida

No ambito da auditoria juridica, para alguns dos Shoppings foram verificadas divergéncias nas
dreas apresentadas nas licengas, cadastros municipais, matriculas e outros documentos, que
poderiam resultar na majoragdo de cobranga de IPTU, incluindo eventual cobranga retroativa.
Poderd haver responsabilidade do Fundo, proporcionalmente a fragdo ideal adquirida. Nessa
hipdtese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de vacancia, rescisao de contratos de locagao e revisido do valor do aluguel

Os imodveis ou ativos imobilidrios investidos pelo Ativo Alvo da Classe poderdo ndo ter sucesso na
celebragdo de contratos com locatarios e/ou arrendatarios e/ou adquirentes dos
empreendimentos imobilidrios nos quais a Classe vier a investir direta ou indiretamente, o que
podera reduzir a rentabilidade do Ativo Alvo e, consequentemente, da Classe, tendo em vista o
eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacao, arrendamento
e venda dos empreendimentos. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos
empreendimentos (0s quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a
rentabilidade do Ativo Alvo e, consequentemente, da Classe.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho do Ativo Alvo e,
consequentemente, da Classe sdo os seguintes: (i) quedas nos niveis de ocupagdo, vacancia
completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios dos imdveis do Ativo Alvo da Classe;
(ii) pressao para queda do valor meédio da area locada por conta da redugao dos niveis de locagao;
(iii) tendéncia de solicitagbes de renegociagbes de aluguéis previamente pactuados em caso de
condigOes adversas do mercado imobiliario regional ou nacional; (iv) depreciagao substancial dos
imdveis do Ativo Alvo da Classe; (v) percepgdes negativas relativas a seguranga, conveniéncia e
atratividade da regido onde o imodvel do Ativo Alvo da Classe se localiza; (vi) mudancgas
regulatoérias afetando a indUstria de alguns locatarios onde se encontrem alguns dos imdveis do
Ativo Alvo da Classe; (vii) alteragfes nas regras da legislagao urbana vigente; e (viii) concorréncia
de outros tipos de empreendimentos em regides proximas aquelas em que os imoéveis do Ativo
Alvo da Classe estao localizados.

Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das
clausulas e dos termos dos contratos de locagéo, dentre outros, com relagdo ao montante da
indenizagdo a ser paga no caso rescisdo do contrato pelos locatdrios previamente a expiragdo do
prazo contratual, e a revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de exposigao associados a locagao e venda de imdveis

A atuacao do Fundo, de forma indireta, por meio do investimento da Classe em cotas da subclasse
A da classe Unica do FII Master (nos termos da segéo 3 do Prospecto), em atividades do mercado
imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens imdveis em certas regides, a demanda por
locagbes dos imdveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores do dos ativos
alvo do FII Master, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam
frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo FII Master e, consequentemente, pelo
Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma
redugdo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio
pode, também, prejudicar eventual necessidade do FII Master de alienagao dos ativos alvo que
integram o seu patriménio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condigdes do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espaco para galpdes e centros de distribuigdo em certa
regido (ou imdveis destinados a finalidades semelhantes aquelas dos imdveis detidos pelo Fundo
em determinada localidade), e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcado de
tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupgdo ou prestagao irregular dos servigos publicos, em
especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o FII Master e, consequentemente, o Fundo poderdo sofrer um efeito material
adverso na sua condigdo financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relativos a regularizagdo e georreferenciamento do imével a ser adquirido pelo FII
Master

Desde a edigdo da Lei n° 10.267, de 28 de agosto de 2001, conforme alterada, é obrigatdria a
realizagdo do georreferenciamento nos imdveis rurais em seus limites, caracteristicas, restrigdes
e confrontagdes de acordo com o Sistema Geodésico Brasileiro, sem o qual tais imdveis néo
podem ser alienados, unificados ou desmembrados pelos seus respectivos proprietarios.

Dado que a Classe contempla em sua Politica de Investimentos a aquisicdo, diretamente e/ou
indiretamente, de imdveis e/ou direitos reais sobre bens imdveis, os ativos por ele adquiridos
estéo sujeitos aos riscos atrelados a regularizagao fundiaria de imdveis rurais no Brasil, inclusive
no que tange ao processo de realizagdo do georreferenciamento, o que poderd afetar
negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de despesas extraordinarias

A Classe, na qualidade de proprietdrio do Ativo Alvo que compdbe a carteira da Classe, estard
eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, mobilia, conservagéo, instalagédo de equipamentos de seguranga, indenizagdes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutengao dos
imoveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma
reducgdo na rentabilidade das Cotas.

Nao obstante, a Classe estara sujeita a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais
necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, agfes judiciais (despejo, renovatoria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos
imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperagdo de imoveis inaptos para locagdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino.
Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o
valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteia
da Classe, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
convocagao de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i)
transferéncia da administragdo ou da gestdo da Classe, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outra
Classe, ou (iii) liquidacdo da Classe. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)”
acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item “(iii)” acima, ndo ha como garantir que o prego de venda do
Ativo Alvo e dos Ativos de Liquidez da Classe sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.

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

No caso de realizagdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissGes de novas cotas depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o
Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
diluigdo de sua participagao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.
Na eventualidade de novas emissGes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua
participagado no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente de alteragdes do Regulamento

O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinacgado da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da assembleia geral de
Cotistas. Referidas alteragdes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e prerrogativas dos
Cotistas do Fundo e, por consequéncia, afetar a governangca do Fundo acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira da Classe, afetando
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas. No caso
de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pela Classe, direta
ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as indenizagGes a serem pagas
pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, impactando
negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade da Classe e o prego de negociagao das
Cotas. Ha, também, determinados tipos de perdas que nao 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, a Classe poderd sofrer perdas relevantes e podera
ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho
operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizacgdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em
sua condigdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriagdo e de outras restricoes de utilizagdo dos bens imdveis pelo Poder
Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes direta ou indiretamente da
carteira da Classe, direta ou indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade,
utilidade publica ouinteresse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagao, ndo ha
como garantir de antemao que o prego que 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) imdével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera
afetar adversamente e de maneira relevante as atividades da Classe, sua situacgdo financeira e
resultados.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Outras restrigdes ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizacao a ser dada ao(s) imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de drea de seu
entorno, incidéncia de preempgéo e ou criagédo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre
outros, o que implicaréd a perda da propriedade de tais imdéveis pela Classe, hipdtese que podera
afetar negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de ndo contratagdo de seguro

Nao é possivel assegurar que na locagdo dos imdveis, investidos direta ou indiretamente pelo
Classe, sera contratado algum tipo de seguro. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor
segurado sera suficiente para proteger os Imdveis de perdas relevantes (incluindo, mas ndo se
limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas
pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de
indenizagdo pagos pela seguradora ndo forem suficientes para reparar os danos ocorridos ou,
ainda, se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a
Classe podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e poderd ser obrigado a
incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar seu desempenho operacional.

A Classe poderd, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso, podera
ocasionar efeitos adversos na condigdo financeira da Classe e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

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

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de agdo judicial entre o detentor do interesse
seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipdtese, ndo é possivel assegurar que o resultado de
tal processo judicial serd favoravel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva
decisdo judicial estabeleca valor suficiente para a cobertura de todos os danos causados ao
respectivo imovel objeto de seguro.

Tais agles judiciais, poderdo, ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de
recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste sentido, a discussao judicial do seguro entre
locatério e seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade da Classe e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos ambientais

Os imoveis (incluindo seus proprietarios e locatdrios) e os valores mobilidrios que integram, direta
ou indiretamente, a carteira da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a exploragédo de
Imodveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) descumprimento da legislagdo, regulamentagao e
demais questbes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizagdo ambiental para operagéo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por
exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geragao de energia,
entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a
captacdo de dgua por meio de pogos artesianos e para o langamento de efluentes em corpos
hidricos); falta de licengas regulatérias para o manuseio de produtos quimicos controlados
(emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizagéo para supresséo de
vegetagdo e intervengdo em area de preservagdo permanente; falta de autorizagéo especial para
o descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagéo de solo e
aguas subterraneas que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e
penais dai advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatdrios solidariamente,
com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que compdem o portfélio da Classe; (iii)
outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imodveis, que podem
acarretar a perda de valor dos imdéveis e/ou a imposigcao de penalidades administrativas, civis e
penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacédo ou de tendéncias de negdcios,
incluindo a submissdo a restrigdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como
metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e detalhes da drea construida, e
suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o
patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.
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Na hipdtese de violagdo da legislagdo ambiental - incluindo os casos em que se materializam
passivos ambientais, bem como na hipdtese de ndo cumprimento das condicionantes constantes
das licencas, outorgas e autorizagdes, as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios
podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas, interdigdo e/ou embargo total ou parcial
de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagdes, sem prejuizo da
responsabilidade civil (recuperagdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e das
sangOes criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas. Destaca-se que, dentre
outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem a
devida licenga ambiental e causar poluigdo - inclusive mediante contaminagao do solo e da dgua -,
sdo consideradas infragdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigagdo de reparagdo de eventuais danos ambientais (a exemplo da
necessidade de remediagdo da contaminagdo). Nos exemplos mencionados, as sangoes
administrativas previstas na legislagdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e
multas que podem chegar a RS 50.000.000,00. Ademais, o passivo identificado na propriedade
(i.e. contaminagéo) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume a
responsabilidade civil pela reparagdo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar os locatarios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos
adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtencédo de licengas ambientais para instalagdes e
equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagao das licencas e
autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdécios. Qualquer dos eventos acima
poderd fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis.
Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteragdes em tais imdveis cujo custo poderd ser imputado ao Fundo. A
ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a elaboragéo do Estudo de Viabilidade pela Gestora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria Gestora, e, nas eventuais novas emissoes de
Cotas da Classe o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pela Gestora, existindo,
portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode néo ter a objetividade e
imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo
investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confidvel em
funcado das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitagao, caso as
taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condigdes apresentadas pelo mercado
imobilidrio. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excegdes nele
contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma concluséo, opinido ou recomendacgéao
relacionada ao investimento nas Cotas €, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma
garantia ou recomendacgao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas
inerentes as estimativas e projegdes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projegdes
sdo baseadas em diversas suposigfes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo
existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade seréo alcangadas. Ainda, em razao
de ndo haver verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar
estimativas e suposigbes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendagdo de
investimento, analise de valores mobiliarios ou distribuigdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se
responsabiliza pela manutencgéo das informagdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas
e/ou ainda pela concretizagao de quaisquer cenarios apresentados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora, conforme
orientagdo da Gestora na tomada de decisbes de investimento

O objetivo do Fundo consiste na exploragdo indireta, por locagédo, arrendamento e/ou
comercializagdo de imdveis e ativos imobilidrios. A administragcdo de tais empreendimentos
podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode representar um
fator de limitagado ao Fundo para implementar as politicas de administragdo dos imdveis do Fundo
que considere adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos de
forma indireta em outros ativos. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a discricionariedade da
Gestora e/ou da Administradora (conforme aplicavel) na selegdo dos ativos que serdo objeto de
investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos ativos imobilidrios pela Gestora, fato
que podera trazer eventuais prejuizos ao Fundo e consequentemente a seus Cotistas.

O objetivo do Fundo sera o investimento nas cotas da subclasse A da classe Unica do FIT Master.
Caso a aquisicdo da subclasse A da classe Unica do FIT Master ndo seja aprovada pelos cotistas, o
Fundo devera ser liquidado, tendo em vista que a politica de investimentos estabelecida no
Regulamento se restringe a aquisicéo das cotas da subclasse A da classe Unica do FIT Master, o
que pode acarretar perdas patrimoniais.

Falhas ou incapacidade na identificagdo de novo ativo, na manutengéo do ativo em carteira e/ou
na identificagdo de oportunidades para alienagdo de ativos, bem como nos processos de
aquisicdo e alienacdo, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da Prestagao dos Servigos de Gestao para Outros Fundos de Investimento

A Gestora, instituigdo responsavel pela gestéo dos ativos integrantes da carteira da Classe, presta
ou poderd prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de
investimento que tenham por objeto o investimento em imdveis. Desta forma, no ambito de sua
atuacgdo na qualidade de gestora do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a
Gestora acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de investimento que
podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados na Classe, de modo que néao
é possivel garantir que a Classe deterd a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da ndo existéncia de garantia de eliminagao de riscos

As aplicagdes realizadas na Classe ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da Gestora, de
gualguer mecanismo de seguro ou, ainda, do FGC, para redugéo ou eliminagédo dos riscos aos
quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos.
Em condigcGes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pela
Administradora para a Classe poderd ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais da Classe ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos
Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas
necessarias para o cumprimento, pela Classe, das obrigagdes por ele assumidas na qualidade de
investidor dos ativos integrantes da carteira da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de o FII Master adquiririmdéveis onerados

Observadas as regras e limitagdes previstas no Regulamento, o FII Master podera adquirir, direta
ou indiretamente, imdveis sobre os quais recaiam 6nus ou gravames reais, ou qualquer outra
constrigdo judicial pendente sobre tal ativo, como aquelas decorrentes de dividas de antigos
proprietarios que sejam objeto de eventual processo de execucgao para satisfagdo dos créditos
detidos por eventuais credores. Tais Onus, gravames ou constrigdes judiciais podem impactar
negativamente o patrimbnio do FII Master e os seus resultados e, consequentemente, os
resultados do Fundo, bem como podem acarretar restrigdes ao exercicio pleno da propriedade
dos imdveis pelo FII Master. Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou
gravames apos a aquisigdo dos respectivos ativos pelo FII Master, o FII Master podera estar
sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade, cujo custo podera ser alto,
podendo resultar em obrigagédo de aporte adicional pelo Fundo, na qualidade de cotista do FII
Master.
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Fracoes ideais de Shopping e os recebiveis imobiliarios das locagdes foram dados em garantia a
terceiros no dmbito de dividas individuais contraidas, sendo que a aquisigdo de Shopping pelo
Fundo depende de autorizagao prévia e da liberagao parcial das garantias mediante amortizagao
extraordindria parcial das dividas pelas companhias securitizadoras e conferidas pelos titulares
dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios em consonéncia com o procedimento previsto em
cada operagao financeira. O Fundo adquirird as fragdes ideais de Shopping e parte do prego sera
pago diretamente aos credores das dividas garantidas por Shopping para a liberagdo da divida e
da garantia de forma proporcional a fragéo ideal adquirida pelo Fundo. A eventual impossibilidade
de quitacéo das dividas e liberagdo das garantias respectivas podera resultar no impedimento da
aquisicdo do imodvel pelo Fundo. Nesse cendrio, o Fundo poderd enfrentar dificuldades na
localizagdo de outro imdvel que atenda os critérios dos Ativos-Alvo, prejudicando a destinagéo de
recursos e afetando negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade
dos cotista.

Escala qualitativa de risco: Menor
Riscos relacionados ao aumento de concorréncia no mercado imobiliario

O preco dos imdveis € afetado por condigdes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores
exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores
dos mercados, moratodrias e alteragdes da politica monetaria, o que pode, eventualmente, causar
perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo. A redugdo do poder aquisitivo pode ter
consequéncias negativas sobre o valor dos Imoveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo
Fundo em decorréncia de arrendamentos, afetando os Iméveis do Fundo, o que podera prejudicar
o seu rendimento e o prego de negociagao das cotas do Fundo. Adicionalmente, ndo sera devida
pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora, pelo Escriturador ou pelo Custodiante, qualquer
indenizagéo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou
prejuizo resultante de qualquer das referidas condigGes e fatores. O acirramento da competigéo
no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um aumento do custo de aquisigdo dos imoveis
ou mesmo inviabilizar algumas aquisigoes.

A competicdo no mercado de locagdes imobiliarias, em especial, pode, ainda, afetar a margem
das operagdes, podendo acarretar aumento no indice de vacancia dos imdveis, reducao nos
valores a serem obtidos a titulo de aluguel dos imdéveis e aumento dos custos de manutengao
relacionados aos imodveis. Neste cenario, as operagdes desempenhadas pelo Fundo e sua
lucratividade podem ser consideravelmente reduzidas, causando um efeito adverso nos seus
resultados e na rentabilidade das Cotas. Além disso, o setor imobilidrio brasileiro é altamente
fragmentado, ndo existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos
concorrentes neste mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préximos aos iméveis
do FII Master, o que poderd dificultar a capacidade do FII Master em renovar as locagdes ou
locar espagos para novos inquilinos

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langamento de novo shopping
center concorrentes em areas proximas as areas em que se situam os ativos alvo do FII Master
poderdo impactar adversamente a capacidade do FII Master, direta ou indiretamente, locar e
renovar a locagao de espagos dos ativo alvo do FII Master em condigdes favordveis, fato este que
podera gerar uma redugado na receita do FIT Master e na rentabilidade das cotas do FII Master e,
consequentemente, na rentabilidade da Classe.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizagdo de
investimentos extraordinarios do FII Master para reforma e adaptagdo dos imodveis, cuja
realizagdo ndo estava prevista originalmente e que poderdo comprometer a distribuigdo de
rendimentos a Classe, na qualidade de cotista do FII Master.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Informacoes Relevantes

Maiores informacodes ou esclarecimentos a respeito do Fundo ou da Oferta, incluindo, mas nao se limitando, sobre as Novas Cotas
e a distribuigdo em questao, poderao ser obtidos junto as Instituigdes Participantes da Oferta ou a CVIM, nos enderegos a seguir indicados:

Administradora:
https://www.daycoval.com.br/investimentos/servicos-fiduciarios

(neste website, clicar em “Ofertas”, procurar pelo CNPJ do Fundo, selecionar
“Tivio Malls Opportunities IT Fundo de Investimento Imobiliario -
Responsabilidade Limitada” e, entao, clicar em “Detalhes” e, entao, clicar na
opgao desejada);

Coordenador Lider: https://bradescobbi.com.br/public-offers/

neste website, clicarem “Tipo de Oferta”, depois clicar em “Fundos”
e entdo selecionar a oferta e selecionar a opcao desejada);

Gestora: https://tivio.com/

(neste website, acessar “Fundos”, clicar em “Pesquisar”, buscar por “Tivio Malls
Opportunities IT”, e, entéo, clicar na opgao desejada);

CVM: https://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 Publicas de
Distribuicao”, clicar em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar o ano
“2026”, em seguida clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario”, buscar por “Tivio
Malls Opportunities IT Fundo de Investimento Imobilidrio - Responsabilidade
Limitada”, e, entdo, clicar na opgao desejada);

B3: www.b3.com.br

(neste website, clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois
clicar “Solugao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda
Variavel”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”,

e depois selecionar “Tivio Malls Opportunities IT Fundo de Investimento
Imobiliario - Responsabilidade Limitada” e, entao, localizar a opgao desejada); e

Participantes Especiais:

Informagdes adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser obtidas nas
dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na pagina da rede mundial de
computadores da B3 (www.b3.com.br).
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Fonte: Tivo Capital

Nota: (1) Investimentos que ndo fazem
partedas classes tradicionais como agoes e
titulus publicos, e que incluem ativos menos
liqguidos e com estrategias diferentes

O HISTORICO DA GESTORANAO
REPRESENTAE NEM DEVE SER
CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAODE
DESEMPENHO FUTURO.RENTABILIDADE
PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA

MATERIAL PUBLICITARIO

Fundada em 1999, a Tivio Capital € uma
gestora independente, com foco em
investimentos alternativos' e estruturados,
além de ser uma empresa

CAPITAL
1?bradesco

+R$ 32 bi 26 +150

Ativos sob Anos de Fundos de
gestao historia Investimento

Fonte: Anbima —Jun/2026
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Nossa VVertical Imobihiana Ativos/SobIGostae
pOSSU'i R$4 bi em fundOS em Estratégias de Imobiliario
imobiharios listados

RS4 bilhoes

Fundos Imobiliarios que buscam focar em
diferentes segmentos na industria, incluindo

renda urbana, escritorios, galpoes Profissionais de Investimento
logisticos, shoppings e creédito. Dedicados ao Imobiliario
CAPITAL

Fonte: Tivo Capital

O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
DESEMPENHO FUTURO. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

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



Time Imobiliario

Adriano Mantesso
REAL ESTATE

+24 anos de experiéncia
em mercado de capitais
e Real Estate.

Head de alguns dos
maiores FIIs do Brasil'.
Experiéncias anteriores
incluem posigdes como
Head Latam na Ivanhoé
Cambridge, Partner do
BTG e Diretor Executivo
da Brazilian Capital.

Erica Souza
GESTAO TIJOLOS

+17 anos de experiéncia
em mercado de
capitais e Real Estate

Atuou como Managing
Director na Vinci Partners,
onde participou e liderou
por 13 anos na
estruturagao de Fundos
de Investimentos
Imobiliarios (FIIs).
Previamente trabalhou na
Concremat Engenharia e
Lloyds Bank.

MATERIAL PUBLICITARIO

e
Guilherme Cheng

TIJOLOS

+8 anos de experiéncia
em investment banking
e private equity.

Executou e liderou mais
de US$3 bilhdes em
private placement, IPOs
e fusBes e aquisi¢des

Experiéncias anteriores
incluem M&A Associate
no BNP Paribas e
Investment Banking

no Bradesco BBI

Vitor Engelmann
TIJOLOS

+ 12 anos atuando
no mercado imobiliaria

pela Brookfield Properties.

Experiéncia comprovada
em gestdo de projetos,
obras e negociagao.
Participando do
desenvolvimento e
acompanhamento de
obras como 17007
Nagdes, Manhattan \West,
L'Oreal, O Parque,
Passeio Paulista e
Arquipeo, e de aquisigdes
de edificios corporativos,
parques logisticos, e
multifamily.

André Sarué
LIQuIDOS

+14 anos de experiéncia
em mercado de capitais
e Real Estate.

Atuou por 8 anos na
CSHG e, posteriormente,
Patria Investimentos,
sendo responsavel pela
gestdo do HGFFIle
carteira liquida

dos FIIs detidos.
Anteriormente, trabalhou
na Citibank DTV

TIVIO Malls Opportunities II Z&/ TL

Marlon Moraes
LiQuIibos

+8 anos de experiéncia
em mercado de capitais
e construgao civil.

Experiéncia com
operagdes e gestédo de
Fundos de Investimentos
Imobiliarios.

Engenheiro civil de
formagéo, atuou no
mercado de construgéo
civil e facilities. Foida
area de gestao de Fundos
Imobiliarios da CSHG e,
posteriormente, do Patria
Investimentos.

VIO

Marcelo Guerra
ESTRUTURADOS

+15 anos de experiéncia
em mercado de capitais
e Real Estate.

FoiHead de Logistica na
Tellus. Previamente,
trabalhou por 6 anos com
Private Equity no setor de
Energia & Infra, e atuou
em Project Finance no
Banco Votorantim e
Santander.

O HISTORICO DOS MEMBROS DA GESTORA , BEM COMO DOS FUNDOS GERIDOS POR ELES AQ LONGO DO TEMPO, NAO REPRESENTAM E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Fonte: Tivo Capital
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APITAL



Time Imobiliario

Paulo Fleck
ENGENHARIA

+10 anos atuando no
mercado da construgao civil.

FEMSA, BAT, UHG, Instituto

0 HISTORICO DBSMEMBROSIDA GESTORA, BEM C@MY DOSEUNDOE S ELES AOR

Fonte: Tivo @apital

Butantd, AMBEV e Allianz Seguros. do JP Morgan, Gavea Investimentos
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TIVIO Malls Opportunities II Z&/ TL |
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Mariane Ferreira Paula Savino, CGA Lucas Sonagere
ASSET MANAGEMENT ASSET MANAGEMENT ASSET MANAGEMENT
IMOBILIARIO

+14 anos de experiéncia
em operations e Property

+ 7 anos atuando com
Mercado de Capitais

+ 7 anos de experiéncia em Fundos
de Investimentos Imobilidrios

Atuando na execucgao e gestdo de Management Experiéncia com Research L Experiéncia regulatdria com Fundos
. . . A . I T . . .

projetos de infraestrutura, hospitalar, Experiéncia em gestoras do mercado e Andlise de Fundos de : de Investimento e financiamento

centro de pesquisa, retrofit comercial, imobiliario, tendo sido sécia A Investimentos imobiliarios. imobiliario.

nelvgacene el 1hdu§tr1al_, para Coiun(jljadora (ja Falter (e !Estat?j, \ %] Atuou na érea de gestao e operagdes o\ Advogado de formagao, atuou em

Elmgiiseets mUls el e SEUER B [PIENEIMEN S NES EEE el 9 N da Fator Real Estate, realizando o = operagoes de equity e debt nos

CRETEITIONS © ety e EmEnT controle e reporting de fundos mercados financeiro e de capitais,

de desenvolvimento imobiliario incluindo estruturagéo de fundos

e analise e monitoramento de investimento, ofertas publicas
da carteira de FITs. = de valores mobilidrios, operagdes de
securitizagao, divida, financiamento
de projetos e reestruturagao de
dividas.

e BTG Pactual.
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BESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.



Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.300
7°andar | Vila Olimpia
CEP 04538-132 | Sao Paulo

WWW.tivio.com
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