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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EDIFICIO ALMIRANTE BARROSO
(78.632.767/0001-20)

FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores devem considerar
cuidadosamente, a luz de suas prdprias situacdes financeiras e objetivos de investimento,
todas as informagdes disponiveis neste Documento e, em particular, avaliar os fatores de
risco descritos a seguir.

Riscos Relacionados a Fatores Macroeconomicos
Efeitos da Politica Economica do Governo Federal

O Fundo desenvolverd suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo
brasileiro intervém na economia realizando mudancas dristicas e repentinas em suas
politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacio e implementar as
politicas econdmica e monetaria t€m envolvido, no passado recente, altera¢des nas taxas de
juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, tarifas, controles no consumo de
eletricidade, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des
macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional.

Em adicdo a esse histdrico de instabilidade no Brasil, ndo hd como prever quais diretrizes das
politicas econdmica e monetdria serdo adotadas pelo novo governo eleito em outubro de
2002 e qual serd o impacto dessas medidas sobre o Fundo.

A adogdo de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexacdo da economia,
instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderdo impactar os negdcios, as condicdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo
e a conseqiiente distribuicdo de rendimentos aos quotistas do Fundo.

Riscos Relativos ao Fundo de Investimento Imobiliario e ao Empreendimento
Inovacao

Os fundos de investimento imobilidrio constituem uma modalidade de investimento
recentemente introduzida no mercado fmanceiro brasileiro, ainda ndo tendo sido sua
utilizacdo disseminada e difundida amplamente. Tal caracteristica pode resultar numa
dificuldade maior de aceitagdo dos Fundos Imobilidrios se comparados com outras
modalidades de investimento disponiveis no mercado fmanceiro ou com outros ativos
disponiveis para investimento.

Liquidez reduzida

Os Fundos Imobilidrios encontram pouca liquidez no mercado brasileiro. Por conta dessa
caracteristica e do fato de os Fundos Imobilidrios sempre serem constituidos na forma de
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condominios fechados, ou seja, sem admitir a possibilidade de resgate de suas quotas, os
titulares de quotas de Fundos Imobilidrios podem ter dificuldade em realizar a venda das
quotas dos Fundos Imobilidrios no mercado secundério.

Valor mobiliario X propriedade do imével

Apesar de os Fundos Imobilidrios terem suas carteiras de investimentos constituidas por
iméveis ou por direitos relacionados a imoéveis, a propriedade de quotas dos Fundos
Imobilidrios ndo confere aos seus titulares propriedade sobre os iméveis integrantes do
patrimonio do Fundo Imobilidrio ou sobre fracdo ideal especifica destes imdveis. Os direitos
dos quotistas sdo, assim, exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo
individualizado.

Administracao do Imével pela Locataria

Nos termos do Contrato de Locagdo a ser firmado entre a instituicdo administradora do
Fundo, como locadora, e a CAIXA, como locatdria, ficou definido que a administracdo do
Imével caberd a propria CAIXA ou a empresa por ela contratada, sendo vedada a eleicdo de
sindico ou a contratagio de administrador pelo locador.

Essa atribui¢do a CAIXA do direito de administrar o Imével sem a interferéncia direta do
Fundo pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de
administracdo do Imoével que possa considerar adequadas. A existéncia dessa limitacdo
confere a CAIXA um grau de autonomia para administrar o Imével que poderd vir a ser
considerado excessivo ou inadequado pelo Fundo no futuro, ndo sendo possivel garantir que
as politicas de administracdo do Imoével adotadas pela CAIXA ndo irdo prejudicar as
condicdes do Imdvel ou os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos quotistas.

Excecao a Garantia de Locacao por Prazo Minimo

A CAIXA assumiu perante o Fundo a obrigacdo pelo pagamento ou complementa¢do do
valor de aluguel do Imével por um prazo de até 5 anos. Na hipétese de vir a desocupar o
Imével antes do término do prazo inicial da locagdo (10 anos), a CAIXA deverd pagar ao
Fundo o montante equivalente aos aluguéis dos meses restantes. (Ver Secdo Condigdes de
Locagéo do Imével, item Garantia de Locacdo).

Nos casos em que for caracterizado o sinistro total do Imdvel, por motivo de incéndio,
explosdo ou quaisquer outros, declarada a desapropriagdo do Imdvel ou, ocorrendo ainda o
inadimplemento de obriga¢des assumidas pela institui¢do administradora do Fundo no
Contrato de Locagdo, este Contrato serd rescindido, perdendo o Fundo o direito ao
recebimento de qualquer indenizagdo, inclusive aquela correspondente ao pagamento ou
complementacio do valor de aluguel do Imével por um prazo minimo de 5 anos.

Maior Influéncia da CAIXA nas decisoes do Fundo
O Regulamento do Fundo estabelece que nenhum quotista poderd deter mais do que 1% do

total de quotas emitidas pelo Fundo. Contudo, essa limitacdo ndo se aplica a CAIXA, que
estard livre para adquirir até 25% do total de quotas emitidas.



?’_?BTG Pactual

=4

Cada quota confere ao seu titular o direito a I voto nas delibera¢des tomadas pela Assembléia
de Quotistas. Assim, dependendo do nimero de quotas que venha a adquirir, a CAIXA terd
mais capacidade de influenciar as decisdes da Assembléia de Quotistas do que qualquer
quotista do Fundo, isoladamente.

Riscos Relativos ao Imoével e a0 Mercado Imobiliario
Concentracio da carteira

O Fundo destinard, inicialmente, todos os recursos recebidos na subscri¢do de suas quotas
para aquisi¢do do Imoével, a ser locado para a CAIXA e com garantia de locagdo por nm
periodo inicial de 5 anos.

Apesar da expectativa de que existam boas possibilidades futuras de locagdo das unidades
auténomas do Imovel a CAIXA ou a terceiros, ndo hd garantia de que todas as unidades
estardo sempre locadas, sendo que, em caso de vacancia de qualquer das unidades autdbnomas
do Imdvel, as despesas condominiais e tributos deverdo ser suportados pelo Fundo, o que
poderd comprometer o fluxo de caixa previsto, diminuindo os rendimentos a serem
distribuidos entre os quotistas do Fundo. Qualquer dificuldade na comercializagdo e
exploragdo econdmica do Imével impactard de forma direta e uegativa o desempenho do
Fundo.

Adicionalmente, o Contrato de Locagdo do Imdvel entre a instituicio administradora do
Fundo e a CAIXA estipula determinadas penalidades aplicdveis ao locador e a locatdria em
casos de infracdo as suas provisdes. A ocorréncia de hipdteses de violagdo de cldusulas do
Contrato de Locagdo e a eventual discussdo judicial ou extrajudicial dessas infracdes
poderdo impactar adversamente os resultados do Fundo, afetando o fluxo de caixa projetado
e os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos quotistas.

Exposicao do Fundo a Riscos de Crédito

Os quotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo pagos a partir
da percepcao pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pela CAIXA a titulo de locacdo do
Imédvel. Assim, por todo tempo em que o Imovel estiver locado a CAIXA, o Fundo estard
exposto aos riscos de crédito da CAIXA.

Na eventualidade de ndo renovagdo do Contrato de Locacdo do Imével a CAIXA ou mesmo
de sua rescisdo por qualquer motivo, o Fundo passard a estar exposto aos riscos inerentes a
demanda existente por locacdo do Imoével, ndo sendo a instituicio administradora
responsédvel por quaisquer variagdes nos resultados do Fundo em decorréncia de flutuagdes
nessa demanda. Ademais, no caso de posterior locacdo do Imdvel a terceiros, o Fundo devera
suportar os riscos de crédito de tais terceiros.

Condicoes externas

Propriedades imobilidrias como o Imével estdo sujeitas a condicdes sobre as quais o
Administrador do Fundo ndo tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de
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desenvolvimento econdmico e as condigdes da economia em geral poderdo afetar o
desempenho do Imdvel e, consequentemente, a remuneragdo futura dos investidores do
Fundo.

O valor do Imével e a capacidade do Fundo em realizar a distribui¢do de resultados aos seus
quotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteracdes nas condicdes econdmicas,
a oferta de outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as do Imdvel e a
reducdo do interesse de potenciais locadores em espagos como o disponibilizado pelo
Imovel.

Informacoes contidas neste Documento

Este Documento contém informagdes acerca do Fundo, do Imével e do mercado imobilidrio,
bem como perspectivas de desempenho do Fundo e de desenvolvimento do mercado
imobilidrio que envolvem riscos e incertezas.

Embora as informagdes constantes deste Prospecto tenham sido obtidas de fontes idoneas e
confidveis e as perspectivas do Fundo sejam baseadas em convicgdes e expectativas
razodveis, ndo ha garantia de que o desempenho futuro seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdao diferir sensivelmente das tendéncias aqui
indicadas.



