LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

InformacgGes Essenciais - Oferta Publica de Distribui¢cdo das Cotas da 12 (primeira) Emissdo

do Patagonia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobiliario

Esta ficha de informacgdes essenciais deve ser lida como uma introdugdo ao Prospecto da Oferta. A decisdo de investimento deve
levar em consideragdo as informagdes constantes do Prospecto, principalmente a seg¢do relativa a fatores de risco.

ALERTAS

Risco de

perda do principal

O investimento nas Cotas da 12 Emissdo envolve a exposi¢do a determinados riscos.
Os potenciais investidores podem perder parte substancial ou todo o seu
investimento. Para mais informagdes, veja a Se¢do “4. Fatores de Risco” do
Prospecto.

[ responsabilidade
ilimitada

A responsabilidade de cada Cotista esta limitada ao valor subscrito e
integralizado de suas respectivas Cotas da classe Unica do Fundo, de modo que
os Cotistas ndao responderdo pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou
contratual, relativamente aos ativos integrantes da carteira do Fundo, salvo
guanto a obrigacdo de pagamento do valor integral das Cotas subscritas e
integralizadas, nos termos do art. 13 da Lei n? 8.668/93 e do inciso | do art.
1.368-D do Cddigo Civil Brasileiro.

falta de liquidez

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que necessitem de liquidez com
relagdo as Cotas da 12 Emissdo. Para mais informacgdes, veja se¢ao “4. Fatores
de Risco” do Prospecto.

produto complexo

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i) ndo tenham profundo
conhecimento dos riscos envolvidos na Emissdo, na Oferta e/ou nas Cotas da 12
Emissdo; e que (ii) necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas
de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em
bolsa de valores. Para mais informacgdes, veja se¢do “4. Fatores de Risco” e item
7.2 do Prospecto.

Aviso para ofertas
distribuidas por rito de
registro automatico

A CVM ndo realizou analise prévia do conteudo do prospecto, nem dos documentos da oferta.

A. Valor Mobiliario

1. ELEMENTOS ESSENCIAIS DA OFERTA ’ Mais informagoes

Cotas de fundo de investimento imobilidrio Capa do Prospecto

a.1) Quantidade
ofertada

5.000.000 (cinco milhdes) (sem considerar eventual Lote Adicional,
correspondente a 25% (vinte e cinco por cento) do volume total da Oferta, ou
seja, 1.250.000 (um milhdo e duzentas e cinquenta mil) Cotas.

Capa do Prospecto
e Segdo 2.7

a.2) Preco unitario

RS 10,00 (dez reais) (sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuic3o,
correspondente a R$ 0,39, por Cota da 12 Emiss3o, totalizando RS 10,39, por Cota
da 12 Emissdo a titulo de Preco de Subscrigdo.

Capa do Prospecto
e Se¢do 2.5




a.3) Montante

1. ELEMENTOS ESSENCIAIS DA OFERTA

R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) (sem considerar o Custo Unitério
de Distribuigdo e sem considerar eventual Lote Adicional, correspondente a

’ Mais informagdes

Capa do Prospecto

Ofertado (= a.1*a.2) R$ 12.500.000,00 (doze milhdes e quinhentos mil reais), totalizando o montante e Secdo 2.6
de RS 62.500.000,00 (sessenta e dois milhdes e quinhentos mil reais).

a.4) Lote suplementar N3o. Secdo 2.6
Sim. Capa do Prospecto

a.5) Lote adicional

e Secdo 2.6

Qual mercado
de negociagao?

Ambiente de bolsa da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc3o.

Capa do Prospecto
e Secdo 2.4

Cddigo de negociagao

PATA11

Capa do Prospecto

B. Outras informagoes

Emissor

Patagonia Capital Multiestratégia Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 53.764.894/0001-52

Capa do Prospecto
e Segao 14.1

Administrador

Banco Genial S.A.

CNPJ: 45.246.410/0001-55

Capa do Prospecto
e Segdo 14.1

Gestor

Nome: Patagonia Capital Gestora de Recursos Ltda.

CNPJ: 39.526.263/0001-74

Capa do Prospecto
e Segao 14.1

2. PROPOSITO DA OFERTA

Mais informagdes

Qual serd a destinagao
dos recursos da Oferta?

Os recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta (apds a dedugdo dos
custos da Oferta) serdo destinados para aquisicdo de Ativos Imobiliarios,
conforme a politica de investimentos do Fundo, observado o disposto nos
documentos da Oferta. Os recursos remanescentes a aquisicdo de Ativos
Imobilidrios, serdo investidos em Ativos de Liquidez e utilizados para o pagamento
de despesas e encargos do Fundo previstas no Regulamento, cabendo a Gestora
respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no
Regulamento e nas regulamentagdes vigentes.

Os recursos captados a titulo de Custo Unitédrio de Distribuigdo serdo utilizados
para reembolsar ou remunerar as Instituicdes Participantes da Oferta a titulo de
comissdo de coordenacdo e estruturacdo e comissdao de distribuicdo, bem
como arcar com os custos da distribuicdo das Cotas. Caso apds o pagamento de
todas as remuneragdes e custos haja algum valor remanescente decorrente do
pagamento da Custo Unitario de Distribuicdo, tal valor revertera em beneficio
do Fundo.

Secdo 3.1




3. DETALHES RELEVANTES SOBRE O FUNDO ’ Mais informagdes

A Patagobnia Capital é uma gestora multiestratégia que opera em todas as classes
de fundos, com forte viés para ativos de crédito estruturado, e sempre em busca
da melhor alocagdo de investimento, atuando com transparéncia e total
Informagobes sobre independéncia na gestdo de ativos liquidos e iliquidos, com visdo de longo prazo
o Gestor e busca de retornos sustentdveis, consistentes e em linha com os objetivos,
politicas e retornos esperados de cada um dos fundos sob sua gestdo.
Atualmente, a gestora conta com 31 fundos sob gestdo, um AUM de,
aproximadamente, RS 1 Bilhdo e um time de 16 pessoas.

Sec¢do 16.7

A area de Administragao Fiduciaria do grupo Genial comegou suas atividades em
1997, como resultado da necessidade de prestar servigos para os fundos geridos
Informagdes sobre pela prépria casa. Com mais de 20 anos de mercado, o grupo Genial administra
o Administrador atualmente mais de 350 (trezentos e cinquenta) fundos de investimento,
totalizando um patrimdnio de aproximadamente RS 90 bilhdes (noventa bilhdes
de reais) sob sua administracgdo.

Se¢ao 16.7

SUMARIO DOS PRINCIPAIS RISCOS DO FUNDO Probabilidade Impacto Financeiro
Risco de Perdas Patrimoniais: A perda parcial ou completa do capital aportado podera X Maior Maior
ocorrer em virtude de estratégias empregadas pelo Fundo, que podem resultar em o o
e . . . ] Média 1 Médio
significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas.
] Menor ] Menor
Risco de crNedltoS Qs tltl\,l|0$ pub.llcos e/ou privados gue poderdo compor a carteira do 5 Maior Maior
Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores/devedores em honrar os
compromissos de pagamento de suas dividas. Qualquer evento que possa ] Média ] Médio
comprometer a capacidade de pagamento de tais titulos pode implicar em perdas
] Menor ] Menor
para o Fundo.
Risco de Liquidez da Carteira: As Cotas serdo registradas para negociagdo no mercado X Maior Maior
secundario em ambiente de bolsa. Tal registro ndo garante que o Investidor negociara o o
) . . ~ o~ O Média 0 Médio
facilmente suas Cotas caso queira se desfazer destas, visto que estas ndo sdo
resgatdveis e o prazo de duragdo do Fundo é indeterminado. 1 Menor 1 Menor
Riscos relacionados a fatores macroecondomicos, politica governamental e X Maior Maior
globalizagdo: O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando o L
- ] s .. . O Média [0 Médio
sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal.
] Menor ] Menor
Risco de mercado: Consiste na possibilidade de flutuagGes ou oscilagdes de pregos ou X Maior Maior
na rentabilidade dos Ativos Imobilidrios, os quais estdo sujeitos a ocorréncia de o L
. - . N . . O Média [0 Médio
diversos fatores de mercado, como liquidez, crédito, prémios de risco, taxas de juros,
taxas de cambio, alteragGes politicas e fiscais. 1 Menor 1 Menor




4. PRINCIPAIS INFORMAGOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

Cada Cota da 12 Emissdo corresponde a fragdo ideal do patrimonio liquido do

Mais informagdes

Principais Fundo, ndo é resgatavel, tem a forma nominativa e escritural, confere aos Sec30 2.2
caracteristicas titulares os mesmos direitos, de forma igualitaria e sem quaisquer vantagens e ¢ '
correspondera a 1 (um) voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.
Prazo de duragdo indeterminado
d d Segdo 2.1
o Fundo [ determinado
] Revenda restrita a investidores profissionais
L1 Revenda a investidores qualificados apds decorridos ( ) dias do final da oferta
RestrigGes a livre Revenda ao publico em geral apds decorridos 180 (cento e oitenta) dias do Secio 7.1

negociagao

final da oferta
[ Parcelas com lock-up em ofertas destinadas a investidores ndo profissionais

1 N3o ha restri¢bes a revenda

5. INFORMAGOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

Mais informagées

Quem pode participar

[ Investidores Profissionais

Investidores Qualificados Sec¢do 2.3
da Oferta? Q ¢
L] Publico em geral
Informagdo sobre a A Oferta é a primeira emissdao de Cotas do Fundo, de forma que nao haverd
existéncia e forma de abertura de periodo de exercicio de direito de preferéncia. Em novas emissdes, Sec30 6.2
exercicio do direito de nos termos do Regulamento, serd concedido aos Cotistas o referido direito na s ’
prioridade subscricdo de novas Cotas na proporgdo de suas respectivas participagoes.
Qual o valor minimo 10 Cotas, ou seja, RS 100,00, sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo, Seci0 8.9
para investimento? e RS 103,90 considerando o Custo Unitdrio de Distribuicdo. ¢ ’
Os Investidores Qualificados, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
Como participar interessados em subscrever as Cotas da 12 Emissdo objeto da Oferta deverdo Secio 8.4

da Oferta?

celebrar um termo de aceitagdo, a partir da data de divulgagdo do Anuncio de
Inicio, e apresenta-los a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta.

Como sera feito
o rateio?

O Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores Qualificados que melhor
atendam aos objetivos da Oferta, nos termos do Prospecto.

Secbes 8.2 e 8.4

Como poderei saber o
resultado do rateio?

Mediante comunica¢do do Coordenador Lider aos Investidores nos enderecos e
formas de comunicacéo indicados pelo Investidor nos termos de aceitagdo.

SecOes 8.2 e 8.4

O ofertante pode desistir

Sim, nos casos de modificacdo, revogacdo e suspensdo da oferta, com a

da Oferta? possibilidade de devolugdo dos valores efetivamente integralizados. Segdo 7.3
Quais sdo os tributos
incidentes sobre a Oferta
I0F/Titulos, IOF/Cambio, | to de Renda, CSLL e PIS e COFINS hipot
ou sobre a rentabilidade [Titulos, I0F/Cambio, Imposto de Renda, eri>e » Nas hipoteses Secdo 16.10

ou remuneragao
esperada?

e nos termos descritos no Prospecto.




. INFORMAGOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA ‘ Mais informagdes

Administrador:

www.bancogenial.com (neste website, clicar no botdo “Administracdo
Fiducidria”, clicar em “Fundos Administrados”, clicar em “Patagbnia Capital
Multiestratégia Fundo de Investimento Imobiliario”, e na sequéncia localizar
“Prospecto” ou “Prospecto Definitivo”).

Coordenador Lider:

https://www.genialinvestimentos.com.br/ (neste website, na aba “Para Investir”
clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida clicar em “Lista de Ofertas” e localizar
“Patagbnia Capital Multiestratégia Fll - 12 Emissdo” e na sequéncia localizar
“Prospecto” ou “Prospecto Definitivo”).

Gestora:

www.patagoniacapital.com.br (neste website, clicar no botdo “Produtos”, e na
sequéncia selecionar o fundo “PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, e na sequéncia localizar “Prospecto”
ou “Prospecto Definitivo”).

CVM:

https://www.gov.br/cvym/pt-br (neste website acessar, no menu a esquerda,
“Centrais de Conteldo” e clicar em “Central de Sistemas da CVM”; em seguida,
clicar em “Ofertas Publicas” e em “Ofertas Rito Automatico Resolugdo CVM 160”; Sec¢do 5.1
preencher o campo “Emissor” com “PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em “Filtrar”, clicar no bot3o
abaixo da coluna “Ac¢bes”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).

Indicagao de local para
obtengao do Prospecto

Fundo:

https://www.bancogenial.com/pt-BR/AdministracaoFiduciaria/Fund/535 (neste
website, localizar “Prospecto” ou “Prospecto Definitivo”).

Fundos.NET, administrado pela B3:

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCV
M (neste website clicar em “Exibir Filtros” e preencher o campo “Nome do
Fundo” selecionar “PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e clicar em “Filtrar” e, entdo selecionar
“Prospecto Definitivo”).

B3:

www.b3.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servi¢os”, depois clicar
“Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”,
depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois
selecionar “PATAGONIA CAPITAL MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).

Quem sdo os
coordenadores Genial Investimentos Corretora de Valores Mobilidrios S.A.
da Oferta?

Capa do Prospecto
e Segao 2.1

A Oferta podera contar com a adesdo de instituicdes financeiras autorizadas a
operar no mercado de capitais e credenciadas junto a B3, por meio da assinatura | Capa do Prospecto
de termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdo a ser firmado entre as referidas e Secdo 2.1

instituicdes e o Coordenador Lider.

Outras instituicoes
participantes da
distribuicao




. INFORMAGOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

Procedimento

‘ Mais informagdes

N Melhores esforgos. Secdo 2.1
de colocagdo
Qual o periodo N3o aplicavel. Segdo 5.1
de reservas?
Qual a data da fixagdo 28 de fevereiro de 2024. Se¢do 6.4

de pregos?

Qual a data de
divulgagao do
resultado do rateio?

A Oferta nao serd dividida em oferta destinada a investidores institucionais e
oferta destinada a investidores nao institucionais, de forma que em caso de
excesso de demanda, o Coordenador Lider dard prioridade aos Investidores
Qualificados que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador e a Gestora, melhor atendam aos objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢Ges para o desenvolvimento
do mercado local de fundo de investimento imobilidrio, sendo o resultado de sua
decisdo divulgado antes da primeira Data de Liquidacgdo.

Secaon 8.2e84

Qual a data da

~ imei liquidaca 3 14 2024. aobs.1
liquidaiio da oferta? A primeira data de liquidagao serd em 14 de margo de 20 Segao 5
Quando receberei a Quando realizada a respectiva liquidagao. ~

. ~ Se¢aon 5.1
confirmagdo da compra?

. Na data definida no Formulario de Liberagdo para Negociagdo, a ser divulgado
Quando poderei . . ~ - o ~
posteriormente a divulgacdo do Andncio de Encerramento e da autorizagdo Secao 7.1

negociar?

da B3.
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