btgpactual

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Anexo 13.1 do ANEXO | da

CLASSE UNICA DE COTAS DO VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

Antes de subscrever as Cotas da Classe Unica de Cotas do Vera Cruz Three Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada (‘Fundo”), os potenciais investidores (“Investidores”) devem avaliar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como as demais informagfes contidas no
Regulamento e no Prospecto da respectiva Oferta Publica de Cotas, a luz de sua prépria situacao financeira,
suas necessidades de liquidez, seu perfil de risco e seus objetivos de investimento, atendo-se principalmente
as premissas constantes da Politica de Investimento, a composi¢édo de Ativos Alvo da carteira do Fundo e aos
fatores de risco descritos a seguir.

N&o obstante a diligéncia da instituicdo administradora do Fundo (“Administradora”) e do seu gestor (“Gestor”)
em colocar em pratica a Politica de Investimento delineada, os investimentos do Fundo estéo, por sua natureza,
sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, aos riscos abaixo, condi¢cbes adversas de liquidez e negociacéo
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administrador e o Gestor mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas
para o Fundo e para o Cotista.

A seguir, encontram-se descritos um rol ndo exaustivo dos principais riscos inerentes ao Fundo, ndo sendo os
Unicos riscos aos quais estéo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situagao
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos,
sem prejuizo de riscos adicionais que nao seja atualmente de conhecimento da Administrador e do Gestor ou
gue sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor, da
Consultoria Especializada ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da
Administradora e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC. Nesse sentido, no caso de prejuizo nas aplicacdes do Fundo, os Cotistas serdo
prejudicados, ndo existindo mecanismo externo que garanta a sua rentabilidade.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.

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

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor com
relacdo a materialidade de sua ocorréncia, com base na probabilidade de sua ocorréncia e na magnitude de
seus impactos negativos, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, respectiva em relagéo
ao Fundo, aos Ativos do Fundo, aos investimentos no Fundo, e a legislacdo aplicavel, de acordo com a
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materialidade de sua ocorréncia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, § 4°, da
Resolucao 160.

Exceto se definidos neste Anexo 13.1, os termos iniciados em letra mailscula terdo o significado que Ihes é
atribuido no Regulamento do Fundo e no seu Anexo |.

Riscos de mercado

Fatores macroecondémicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cdes econdmicas e de mercado
de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A rea¢do dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos e
negociados no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas.
No passado, o surgimento de condi¢cdes econOmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugcdo de recursos externos
investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado
de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuag6es no mercado financeiro e de capitais, com
oscilagBes nos precos de ativos (inclusive de imodveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos,
desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e presséo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de
natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as
atividades do Fundo, o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagéo das Cotas.
Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situa¢des
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes,
poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem
como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagao de Cotas; e/ou de distribui¢do dos resultados do
Fundo; ou (b) liquidacao do Fundo, o que podera ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos Cotistas,
do valor de principal de suas aplicagdes.

Tais impactos podem afetar significativamente a marcacdo a mercado dos ativos financeiros do Fundo,
conforme melhor detalhado no fator de risco “Risco da Marcagao a Mercado”.

N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela distribuicao
das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora, o Gestor e as InstituicBes Participantes da Oferta,
qgualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do
periodo de amortizagao das cotas e/ou de distribuigdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagao do Fundo; ou,
ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano, perda ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Demais fatores macroecondmicos
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O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:

. demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;

. competitividade do setor imobiliario;

o regulamentacdo do setor imobiliario;

. surtos, epidemias, pandemias e eventos similares; e
o tributacéo relacionada ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos e os emissores de Ativos de
Liguidez que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigagfes de pagar tanto o
principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de
divida que poderdo compor a carteira do Fundo estéo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores
dos lastros que comp8em os Ativos de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos (incluidos os de natureza pessoal) que afetam as condi¢des financeiras dos emissores e
devedores dos titulos, bem como alteracfes nas condigcbes 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 condi¢Bes, a Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar
tais ativos pelo pre¢o e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de
liquidez. Adicionalmente, a varia¢do negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, mudangas na percepcao da
gualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que comp&em o0s Ativos, mesmo que nao
fundamentadas, poderdo trazer impactos ao Fundo, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de inadimplemento das Chamadas de Capital

Conforme o disposto neste Prospecto, as Cotas deverao ser integralizadas por meio de Chamadas de Capital
realizadas pelo Gestor, mediante as quais os Cotistas deverdo integralizar, no todo ou em parte, as cotas
subscritas, até o limite do respectivo Capital Comprometido pelo Cotista quando da subscri¢éo das cotas da 12
Emisséo, conforme previsto no Regulamento, no Boletim de Subscricdo e no respectivo Compromisso de
Investimento.

Em caso de inadimplemento das Chamadas de Capital, o Fundo podera ndo contar com os recursos suficientes
para honrar com suas obriga¢des financeiras e de investimento nos empreendimentos imobiliarios, o que
podera acarretar a perda de oportunidades de negdcio, bem como a falta de liquidez ao Fundo, ocasionando
perdas e a diminuicdo do valor das Cotas desta classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos ao setor imobiliario
O Fundo podera, conforme seu Regulamento, investir em quaisquer direitos reais sobre bens iméveis, bem
como em ac¢Bes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos

fundos de investimento imobiliario. Tais ativos estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados,
afetardo os rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, mas néo se limitando, a fatores como:
(i) fatores macroecondmicos, que afetem toda a economia, sejam esses derivados de eventos no Brasil ou no
exterior, (i) mudancas de zoneamento, legais ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando maior oferta de iméveis (e, consequentemente, depreciando 0s pregos
dos alugueis no futuro) ou eventualmente restringindo os possiveis usos do(s) empreendimento(s), limitando
sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancgas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(6es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na
vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impe¢am o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricdes de infraestrutura/servicos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagfes, transporte publico, entre outros, e (vi) a
expropriacdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio ndo reflita o 4gio
e/ou a apreciacao historica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagfes a serem pagas
pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢6es gerais
das apodlices. Na hipétese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano
sofrido, devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a
ser adotado, o que pode incluir necessidade de aportes adicionais pelos Cotistas. Ha, também, determinados
tipos de perdas que ndo estardo cobertos pelas apdlices, tais como, mas néo limitados a atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier
a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s
quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagao a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar
efeitos adversos em sua condi¢c&o financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de desapropriacdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou indiretamente,
poderado ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total,
nos termos da legislacéo aplicavel. Ocorrendo a desapropriacédo, ndo ha como garantir que o preco que venha
a ser pago pelo Poder Puablico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara
os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imével(is) seja(m) desapropriado(s), este
fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacdo financeira e
resultados. Nessas hipoteses, as atividades do Fundo poderdo ser impactadas e, consequentemente, seus
resultados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Outras Restricoes de Utilizacdo do Imével pelo Poder Publico

Outras restricbes aos imoOveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do proprio imével ou de &rea de seu entorno,
incidéncia de preempgédo e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que pode
comprometer a exploragéo de tais imoveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos pelo Fundo
gue estejam vinculados a essa exploragdo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens atrelados a investimentos do Fundo podem ter
problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial ou outros relacionados a seus
negécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas
dificuldades podem causar a interrupgéo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos
imobiliarios em que o Fundo investe, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos.
N&o ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuicao nos resultados do
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de vacancia

O Fundo podera néo ter sucesso na prospeccdo de compradores do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos
quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em
vista 0 eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de aquisicdo do(s)
empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) assumidos durante a
vacancia do(s) empreendimento(s) poderéo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desvalorizacdo dos iméveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragédo é o potencial econémico, inclusive a
médio e longo prazo, das regifes onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo. A
andlise do potencial econémico da regido deve observar ndo somente o potencial econémico corrente, como
também deve considerar a evolugcao deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imovel
investido pelo Fundo. E possivel que a anélise do Fundo nZo reflita a realidade observada quanto ao potencial
econdmico da regido em que os Ativos estardo localizados, o que pode afetar negativamente os resultados do
Fundo e o valor de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracao de imdveis estao sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntérios relacionados aos imoveis, que ndo poderiam ser previstos, nos termos da legislacao aplicavel.
Portanto, os resultados do Fundo estéo sujeitos a situacdes atipicas, que poderéo gerar perdas ao Fundo e
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras ou possam ser previstas com determinada antecedéncia na manutencdo dos iméveis e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das
Cotas.

N&o obstante, o Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des e procedimentos judiciais e/ou
extrajudiciais (despejo, renovatoéria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos compradores dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, além de custos para
reforma ou recuperacdo de imdveis inaptos para venda apos despejo ou saida amigavel do comprador
inadimplente, de forma o pagamento de tais despesas ensejaria em uma reduc¢do na rentabilidade das Cotas
ou na obrigacéo do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos ambientais
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Os imOveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacéo,
regulamentacao e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo,
estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracdo de energia, entre outras), uso de
recursos hidricos por meio de pocos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados
(emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos
sélidos; (i) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterraneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do
Fundo e dos Ativos que compdem o portfolio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicao dos Ativos que pode acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a imposicao de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de
tendéncias de negdcios, incluindo a submisséo a restrigdes legislativas relativas a questfes urbanisticas, tais
como metragem de terrenos e construcdes, restricbes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negocia¢éo das Cotas.

Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, registros, licengas, outorgas e
autorizag@es, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer san¢gdes administrativas, tais
como multas, indenizacdes, interdicbes e/ou embargos totais ou parciais de atividades, cancelamento de
licengas e revogacéao de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sang¢8es criminais (inclusive
de seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade, sua reputacéo e o
valor de negociacdo das Cotas. A operacdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca
ambiental € considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais. As san¢fes administrativas
apliciveis na legislacéo federal incluem a suspenséo imediata de atividades e multas que podem chegar a R$
50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), nos termos do artigo 75 da Lei n® 9.605, de 12 de fevereiro de
1998. Ademais, o0 passivo identificado na propriedade (i.e. contaminagdo) é propter rem, de modo que o
proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparacao dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatérios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive na
obtencao de licencas ambientais para instalacfes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente.
As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao
ou renovacao das licencas e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos nos negoécios do Fundo. Ainda, em fung¢éo de exigéncias dos
orgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imoveis
cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a aquisicdo de imoveis
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O Fundo podera deter imoéveis ou direitos relativos a iméveis, assim como participa¢éo majoritaria ou minoritaria
em sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra
e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o prego dos iméveis. Ademais, aquisi¢cdes
podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do imdével, ainda
que em dacdo em pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que
0s imoveis adquiridos estao localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imdéveis em si, problemas estes ndo
cobertos por seguro no Brasil. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis, bem
como quaisquer garantias contratuais ou indenizacées que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem
nao ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apés
a efetiva aquisicdo do respectivo imével. Por esta raz&o, considerando esta limitacdo do escopo da diligéncia,
pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imével que podem recair sobre o préprio imovel, ou
ainda pendéncias de regularidade do imdvel que néo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a)
acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do imdvel; (b) implicar
em eventuais restricdes ou vedacdes de utilizac@o e exploragcao do imovel pelo Fundo; ou (c) desencadear
discussBes quanto a legitimidade da aquisicdo do imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de
caracterizacao de fraude contra credores e/ou fraude a execucgéo, sendo que estas trés hipéteses poderiam
afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de exposicdo associados a venda de imoveis

A atuacéo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis
em certas regides e o grau de interesse de potenciais compradores dos Ativos do Fundo, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados
pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducao
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar
eventual necessidade do Fundo de alienac¢édo dos Ativos que integram o seu patriménio.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de adversidade nas condicdes econdmicas nos locais onde estdo localizados os iméveis

Condicdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de venda de bens imdveis,
assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se 0s Ativos objeto da carteira do Fundo
nao gerarem areceita esperada pelo Gestor e pela Consultoria Especializada, a rentabilidade das Cotas podera
ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos objeto da carteira do Fundo esta sujeito a variagdes em funcao
das condi¢cbes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragcdo nessas condi¢cdes pode causar uma
diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos objeto da
carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a situacédo financeira do Fundo, bem como a remuneracédo
das Cotas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos iméveis cuja exploracdo
esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo

O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios em areas préximas as que se situam os iméveis nos
quais o Fundo investe podera impactar a capacidade do Fundo alienar espacos dos iméveis em condi¢cbes
favoraveis, reduzindo a demanda pelos Ativos, o que podera gerar uma reducao na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a reqularidade de area construida e renovacéao de licencas necessarias

A existéncia de &rea construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imdveis e para o Fundo, caso
referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgdos responséaveis.
Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragcéo publica; (ii) a impossibilidade da
averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedi¢cdo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da
contratacéo ou renovacao de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos imdveis, podendo ainda, culminar na
obrigacdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades
e os resultados operacionais dos iméveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o
valor de negociacéo das Cotas.

Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacgdo de tais licencas, a exemplo do Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (AVCB), pode resultar na aplicacdo de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade
e tempo para sua regularizacéo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos iméveis.

A certid@o negativa de débitos do INSS e ISS relativos a obras nos imdveis é necessaria para a averbacéo na
matricula dos imoveis das obras neles desenvolvidas. Desta forma, caso haja débitos do INSS relativo a obra
desempenhada nos imdveis, o Fundo podera vir a ser responsabilizado e arcar com tais débitos, o que podera
gerar prejuizo ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas, bem como a obrigacao de aportar recursos no
Fundo para arcar com tais débitos.

Nessas hip6teses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Em ocorrendo atraso na conclusao ou a ndo concluséo das obras de empreendimentos imobiliarios, seja por
fatores climéaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos,
podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento de parcelas do pre¢co ou repasses de
financiamento e consequente rentabilidade de titulos em que o Fundo investiu, bem como os Cotistas poderéo
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ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos
sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas
financeiros, administrativos, operacionais ou outros que causem a interrup¢do e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construcéo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipéteses poderéo provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir Ativos onerados

Considerando que o Fundo podera adquirir Ativos gravados com 6nus reais ou outro tipo de gravames, o
investimento em Ativos onerados inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execucao das garantias outorgadas no ambito da respectiva operacdo. Em um eventual processo
de execugdo das garantias, podera haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos,
gue deverdo ser suportados pelo Fundo. Caso a garantia constituida sobre um Ativo venha a ser executada, o
Fundo podera perder a propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relativos a Realizacdo de Auditoria Juridica e Técnica

A auditoria juridica dos Ativos pode néo ser capaz de avaliar todos os riscos passiveis de materializag¢éo futura,
algumas certiddes podem estar desatualizadas no momento da efetiva aquisicdo dos iméveis pelo Fundo, bem
como, novos gravames podem surgir entre a data da auditoria e o registro da competente escritura perante o
registro de imdveis, 0s quais podem acarretar prejuizo ao Fundo e aos cotistas.

A — Risco das Ocorréncias Construtivas

Os Imoveis detidos pelo Fundo podem apresentar pendéncias de regularizacdo da area construida, sendo tais
pendéncias, principalmente, a auséncia de averbacdo na matricula dos imdveis das construcdes existentes,
auséncia de AVCB e Habite-se ou divergéncias entre as areas construidas constantes no cadastro municipal
da prefeitura local e do AVCB e Habite-se.

B — Gravames

Entre a data de aquisicdo dos iméveis pelo Fundo e o registro da propriedade em seu nome é possivel que
ocorra averbacéo de 6nus ou gravames sobre os imoveis, tais como, mas nao se limitando, a indisponibilidade
de bens e penhoras em nome do proprietario vendedor, o que podera impedir ou dificultar o registro da
propriedade em nome do Fundo. O vendedor pode ter dificuldades ou demorar para baixar os referidos énus,
0 que pode ocasionar dificuldades ou demoras quando do registro da propriedade em nome do Fundo, sua
livre disposicao dos referidos bens e o valor dos referidos bens, podendo gerar até a perda da propriedade e
consequente impacto na expectativa de rentabilidade do investidor.
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C — Ambiental

Os imdveis adquiridos pelos Fundo podem conter alguns passivos ambientais anteriores a sua aquisicao, tais
como termos de ajustamento de conduta, condicionantes para obtencao de licencas e alvaras, obrigacdes de
remediacdo ou recomposicdo ambiental, cuja responsabilidade de acompanhamento e cumprimento sdo do
vendedor. Assim, a ndo observancia de referidas restricdes, condicionantes ou obrigacdes pelas referidas
pessoas podem ocasionar restricdes de utilizacdo sobre os iméveis, embargos. Além disso, algumas certidées
ambientais sdo bastante demoradas e sua obtencédo pode nao ter sido viavel por ocasido da aquisicdo dos
Imoéveis pelo Fundo.

D — Tributério e Enfiteuse

Os Iméveis adquiridos pelo Fundo podem possuir certiddo positiva com efeito de negativa de tributos
imobiliarios, o que pode indicar que possuam débitos com exigibilidade suspensa ou débitos a vencer, cujo
pagamento é de responsabilidade dos proprietarios e poderd recair sobre os iméveis em caso de nao
pagamento, visto ser uma divida propter rem, de forma o pagamento de tais dividas ensejaria em uma redu¢éo
na rentabilidade das Cotas ou na obrigacdo do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais
despesas. Os Imdveis adquiridos pelo Fundo podem possuir aforamento a Unido, o que implica o pagamento
de taxa de foro e quando da sua transferéncia, pagamento de laudémio e necessidade de comunicagéo prévia
a Unido, para obtencdo da certiddo autorizacdo de transferéncia, o que gerar maior custo e demora na
negociagdo do referido imovel. Além disso, em caso de inconsisténcias entre as areas construidas previstas
nos cadastros municipais, nas matriculas dos iméveis e nos Habite-se, de forma que o cadastro municipal
esteja desatualizado e prevendo area a menor, a prefeitura municipal pode vir a cobrar a diferenca do Imposto
Predial e Territorial Urbano — IPTU dos udltimos 5 (cinco) anos, o que podera gerar prejuizo ao Fundo e,
consequentemente, aos Cotistas, bem como a obrigacdo de aportar recursos no Fundo para arcar com tais
débitos.

E — Riscos relacionados a regularidade dos registros

O Fundo leva um tempo entre adquirir os direitos sobre os imoveis e possuir o registro dos seus direitos inscritos
na respectiva matricula. Enquanto tais imoveis ndo forem regularizados, existe o risco de 6nus de terceiros
recairem sobre eles, o que pode afetar as atividades do Fundo e consequente impacto na expectativa de
rentabilidade do investidor, bem como podendo acarretar a perda do imével por parte do Fundo.

F — Riscos relacionados a Acdes Judiciais

O Fundo pode adquirir iméveis sobre os quais penda alguma discussao judicial, tais como discussao de limites
e confrontacdes, direitos sobre a posse ou propriedade, usucapido, dentre outras. Nao ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar
com o0s custos envolvidos ou com possiveis condenacdes pecunidrias. Caso tais reservas ndao sejam
suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja requerido mediante a subscricdo e
integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de concentracéo da carteira do Fundo

Conforme sua Politica de Investimento, o Fundo podera, a critério do Gestor ou por condicfes do mercado,
investir até 75% (setenta e cinco) por cento do patriménio liquido da classe em uma Unica Sociedade ou em
um unico Imoével Alvo, de forma a concentrar o risco da carteira. Adicionalmente, caso o Fundo invista
preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento pela CVM e
demais orgaos reguladores ou autorreguladores, aplicando-se as regras de enquadramento e
desenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicacdo no Fundo tera intima relacdo com a concentracao
da carteira, sendo que, quanto maior a concentragao, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.
Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor dos Ativos
em questéo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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 0 Gestor e entre o Fundo e o consultor especializado dependem de aprovacao prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 da Resolugdo 175. Deste modo, nédo € possivel
assegurar que, futuramente, eventuais contratacbes ndo caracterizardo situagBes de conflito de interesses
efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Nos termos da Resolucéo 175, do Oficio-Circular n® 01/2020 — CVM/SRE, e de decisdes do colegiado da CVM,
as seguintes hipéteses sdo exemplos de situacbes de conflito de interesses: |I. a aquisicdo, locacao,
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pela classe de cotas, de imével de propriedade do
administrador, gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; Il. a alienacdo, locacdo ou
arrendamento ou exploragéo do direito de superficie de imdvel integrante do patriménio da classe de cotas
tendo como contraparte o administrador, gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; Ill. a
aquisicdo, pela classe de cotas, de imovel de propriedade de devedores do administrador, gestor ou consultor
especializado, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; IV. a contratacdo, pela classe de cotas, de
pessoas ligadas ao administrador ou ao gestor para prestacdo dos servicos referidos no artigo 27 do Anexo
Normativo Ill da Resolugéo 175, exceto a distribuicdo de cotas constitutivas do patriménio inicial de classe de
cotas; e V. a aquisi¢do, pela classe de cotas, de valores mobilidrios de emissédo do administrador, gestor,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo
unico do artigo 41 do Anexo Normativo Il da Resolugédo 175. Ressaltamos que o rol acima é meramente
exemplificativo, sendo certo que situacdes similares as acima listadas poderdo ser consideradas como
situagBes de conflito de interesses ficando, portanto, sujeitas a aprovagao prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 da Resolucdo 175.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados
em Assembleia Geral de Cotista especifica, respeitando os qudruns de aprovacao estabelecido, estes poderao
ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.
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AGE de Conflito de Interesses

A Administradora, apds o encerramento da Oferta de Cotas da Primeira Emissao do Fundo, submetera a
deliberacdo dos Cotistas, a possibilidade de realizacdo de opera¢fes conflitadas, respeitadas todas as regras
e quoruns de deliberacio estabelecidos pela Resolucdo 175, entre a Classe Unica e a Consultoria
Especializada, para a aquisicao pelo Fundo de cotas de emissdo de Sociedades constituidas no Brasil, que se
enquadrem entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario, nos termos do artigo 40, lll,
do Anexo Normativo Il da Resolugdo 175, e que venham a celebrar contratos de constituicdo de SCPs, na
gualidade de sdcias participantes, com outras sociedades, na qualidade de sécias ostensivas, controladas pela
Consultoria Especializada, as quais sdo ou serdo proprietarias de Iméveis Alvo nos termos da Politica de
Investimento do Fundo.

Caso as matérias previstas no paragrafo acima ndo sejam aprovadas na AGE de Conflito de Interesses, a
continuidade do Fundo podera ndo ser perseguida. Nesta hipotese, a Administradora: (i) devera,
imediatamente, devolver aos Investidores os valores por eles integralizados até entdo, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢gdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidac&o, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis contados da comunicacao
do cancelamento da Oferta, ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos sera realizada em igualdade de
condicdes para todos os Cotistas do Fundo; e (ii) poderd proceder com a liquidacdo do Fundo, caso a
continuidade do Fundo nédo seja necessaria.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributérios

As regras tributrias aplicdveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributéria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislagao
vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacéo diferente da
Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou
guanto a incidéncia de tributos em determinadas operages realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS e Contribuicdo Social nas mesmas condi¢des
das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducéo do rendimento a ser pago aos Cotistas; ou quanto ao
recolhimento dos tributos aplicAveis sobre determinadas operac¢des que anteriormente entendia serem isentas,
podendo o Fundo, inclusive, ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacgdes
ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo
o valor das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas
descritas na Lei n° 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que
seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo
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) as Cotas do Fundo serem admitidas a negociagao exclusivamente em
bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, hdo havera isencao
tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.
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Nao obstante, conforme o artigo 24 da Medida Provisdria n® 1.184, de 28 de agosto de 2023, a partir de
1°dejaneiro de 2024, aisencdo acima mencionada somente sera concedida aos fundos de investimento
imobiliario que possuam, no minimo, 500 (quinhentos) cotistas e cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado e sejam
efetivamente negociadas em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

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 alteracdo na legislacéo tributaria
vigente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparac¢éo a outras modalidades
de investimento. O Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario séo, por forgca
regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em
hip6tese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a
venda de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidagdo do Fundo
e outras hipéteses em que o resgate das Cotas poderd ser realizado mediante a entrega dos Ativos integrantes
da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderédo encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos
no caso de liquidacdo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Marcacéo a Mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagBes de médio e longo prazo (inclusive prazo
indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e cujo calculo de valor
de face, para os fins da contabilidade do Fundo, é realizado via marcacdo a mercado, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos
Ativos da carteira do Fundo visando o célculo do patriménio liquido deste pode causar oscilagdes negativas no
valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patrimdnio liquido do Fundo pela quantidade
de Cotas emitidas até entao, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera néo refletir
necessariamente seu valor patrimonial. Assim forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscila¢gdes negativas
de preco, o que pode impactar negativamente na negociacéo das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de alterac8es nas praticas contabeis
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As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracéo das demonstragfes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposi¢des previstas na Instrucdo CVM n° 516,
de 29 de dezembro de 2021. Com a edicdo da Lei n® 11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por A¢bes
e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e
interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacgédo da
legislacao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios. A Instrucdo CVM n° 516 comecgou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo
de consolidacdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento
imobiliario editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instru¢éo contém, portanto, a versao mais atualizada
das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.
Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisfes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretacées
técnicas, de modo a aperfei¢coa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos
e interpretacfes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das operacdes e para a
elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocao de tais regras
podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos
de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragbes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condi¢cBes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de
cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacédo de leis existentes que ndo eram
aplicaveis antes e a interpretacao de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de
tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributéria. Assim, o risco tributario engloba
o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nédo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteracéo
na legislacao tributaria vigente. A parte da legislacao tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo,
aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas néo se limitando, matéria de cambio e investimentos
externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estéo sujeitas a altera¢gfes. Esses eventos
podem impactar adversamente no valor dos Ativos e dos investimentos realizados pelos Cotistas, bem como
nas condi¢Bes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco juridico

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacdes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razao da pouca maturidade e da escassez de
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precedentes em operacgdes similares e de jurisprudéncia no que tange este tipo de operagao financeira, podera
haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do
arcabouco contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de decisdes judiciais e administrativas desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agoes, processos e procedimentos, publicos ou privados, nas esferas
civel, tributaria e trabalhista e outras. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou
gue eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar com 0s custos envolvidos ou com
possiveis condenacdes pecuniarias. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja requerido mediante a subscricéo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas,
gue deverdo arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do Brasil e realizar modificagfes significativas em suas politicas
e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais, incluindo
agueles nos quais se inserem os Ativos do Fundo. Assim, as atividades do Fundo, sua situacdo financeira e
resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas que
envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior;
flutuacdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteracdes regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos
gue venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo,
0s prec¢os dos Ativos podem ser negativamente impactados. Nesse cenério, efeitos adversos relacionados aos
fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagéo das Cotas e, consequentemente, o valor do investimento inicial realizado pelos Cotistas.

Adicionalmente, a instabilidade politica e institucional pode afetar adversamente os negdécios realizados nos
imoveis e seus respectivos resultados, além de outros ativos em que o Fundo possa investir. 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 confianca dos investidores e da populacéo em geral
e ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas
brasileiras.

A incapacidade do governo em reverter a crise politica e econdmica do pais e de aprovar as reformas sociais,
pode produzir efeitos negativos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados
operacionais e a condi¢do financeira do Fundo, considerando tanto possiveis impactos nos Ativos quanto no
cenario geral do mercado de capitais brasileiro.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto da Oferta e/ou em qualquer material de divulgacao
do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de
guaisquer investimentos em que a Administradora e as Instituicdes Participantes da Oferta tenham de qualquer
forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é
indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serao
alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagéo,
variacao nas taxas de juros e indices de inflacdo e variacdo cambial, bem como oscilacfes do valor das Cotas
no mercado.

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

O Regulamento podera ser alterado sem assembleia geral de Cotistas sempre que tal alteracdo decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas
legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3; ou por deliberacdo da assembleia geral de
Cotistas. Tais alteracbes poderédo afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

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

No caso de dissolucéo ou liquidacdo do Fundo, o patrimdnio do Fundo serd partilhado entre os Cotistas, na
proporcao de suas Cotas, apos a alienacdo dos Ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e
despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os
proprios Ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcao da participacdo de cada um deles. Nos termos
descritos no Regulamento e no fator de risco relacionado a liquidez acima, 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 flutuacdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar,
assim, eventuais prejuizos aos Cotistas quando da alienacédo dos Ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de mercado relativo aos Ativos

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, que pode
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacbes de mercado e dos critérios para
precificacdo de ativos. Além disso, podera haver oscilacdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder
adquirir titulos que, além da remuneracédo por um indice de precgos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e
sofrerdo alteracdes 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 que componham a carteira do Fundo, o
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patrimdnio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigada
a alienar os Ativos ou liquidar os Ativos de Liquidez a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de prazo

Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver oscilagdo a qualquer
momento do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de tal situacao acarretar perdas, parciais ou
totais, do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a
CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de
Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da
administracédo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacéo do
Fundo. A ocorréncia das hipéteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima podera afetar negativamente o valor
das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, nao
h& como garantir que o preco de venda dos Ativos sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir 0s recursos em outro investimento que possua rentabilidade

igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.
Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis em caixa para honrar suas obrigacdes, a Administradora
convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagdo da emissao
de novas cotas com o0 objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que nao
aportarem recursos serao diluidos, o que afetara o nimero de Cotas detidas.

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

N&o ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer
situacdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter
uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios
e podendo impactar na tributacdo do Fundo, conforme destacado no fato de risco referente a risco tributario
acima. Nesta hipétese, ha possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcao
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
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Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral de
Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas
de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidacéo antecipada do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, 0 que pressupde que a rentabilidade do
Cotista dependera da valorizagdo das Cotas e dos Ativos, bem como dos rendimentos a serem pagos pelos
Ativos. No caso em questao, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente,
dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociacao dos Ativos em que o Fundo venha a investir,
bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado
a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obriga¢fes, reduzindo o montante
disponivel para distribuic6es aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.
Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data
de aquisicdo dos ativos alvo da Oferta, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos de Liquidez,
0 que poderd impactar negativamente na rentabilidade do Fundo e o retorno aos investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pela Administradora e pelo Gestor,
respectivamente. Portanto, os resultados do Fundo dependerdo de uma administracéo/gestdo adequada, a
gual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade
dos cotistas. E possivel, inclusive, que alteracdes nas condi¢des financeiras (ou de qualquer outra natureza)
da Administradora e do Gestor impactem na conducgdo das atividades do Fundo, o que podera afetar seus
resultados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revis6es e/ou atualizac6es de projecdes

O Fundo, a Administradora, o Gestor e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacéo
de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do Prospecto da Oferta e/ou de qualquer material de
divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, o que considera sem limitacéo,
quaisquer revis@es que reflitam alteragdes nas condigcdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a
data do Prospecto da Oferta e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o
caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecfes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Risco relativo a elaboracao do Estudo de Viabilidade pelo Gestor do Fundo

O Estudo de Viabilidade se baseia em suposicdes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e
tendéncias financeiras e ndo se pode assegurar ao Investidor que estas projecfes serdo comprovadamente
exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas suposicGes limitadas e simplificadas. As
estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria, reviséo,
compilacao ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra empresa de
avaliag8o. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do Gestor e sdo baseadas em
dados que nado foram submetidos a verificacdo independente, bem como de informacbes e relatdrios de
mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes
premissas e excecgdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma concluséo,
opinido ou recomendacdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendacéo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as
incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes
séo baseadas em diversas suposi¢fes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia
de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de governanca

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: | — o prestador de servigo, essencial ou néo; Il — os
sécios, diretores e empregados do prestador de servico; Il — partes relacionadas ao prestador de servigo, seus
sécios, diretores e empregados; IV — o cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo, classe ou subclasse
no que se refere & matéria em votagdo; e V — o cotista, na hipdtese de deliberacao relativa a laudos de avaliagéo
de bens de sua propriedade, nos termos do artigo 78 da Resolucdo 175. Tal restricdo de voto pode trazer
prejuizos as pessoas listadas nos itens de “I” a “V”, 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 imobiliario tendem
a possuir numero elevado de cotistas, o que gera pulverizacdo de Cotas, é possivel que determinadas matérias
fiqguem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalagao (quando aplicavel) e de votacao
de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo as novas emissdes

No caso de realizagdo de novas emissfes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da indicacdo de que deseja exercé-lo e
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 ou prefira ndo o fazer, este podera sofrer diluicao
de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decis@es politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade
de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo
diluida.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de restricdo na negociacédo

Alguns dos Ativos que compordo a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a
restricdes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos reguladores. Essas restricGes
podem estar relacionadas ao volume de operacdes, na participacdo nas operacdes e nas flutuacdes maximas
de preco, dentre outros. Em situacBes em que tais restricbes estdo sendo aplicadas, as condi¢bes para
negociacdo dos ativos da carteira, bem como a precificacédo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou o Gestor e/ou o Custodiante poderdo sofrer intervengéo
e/ou liquidacao extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos
ou renunciarem as suas funcdes, hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos
e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, conforme destacado no
fator de risco relativo ao risco de liquidacdo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos e Ativos de Liquidez que se Enquadrem na Politica de
Investimento

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos e Ativos de Liquidez suficientes ou em condi¢des aceitaveis,
a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo
podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A
auséncia de Ativos e Ativos de Liquidez para aquisicdo pelo Fundo poderd impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas, bem como influenciar a formacéo de concentragéo de carteira do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de discricionariedade de investimento

O objetivo do Fundo consiste preponderantemente na venda de imdveis. A administracdo de tais
empreendimentos poderd ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode representar
um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos iméveis que considere
adequadas. Além de iméveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em outros Ativos e Ativos de
Liguidez. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a discricionariedade da Administradora, do Gestor e da
consultoria especializada na selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma
escolha inadequada dos Ativos por tais prestadores, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas e
ao Fundo.
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Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderéo vir a ser negociados com base em registro provisério concedido
pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI
devera resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizagdo dos CRI, ela podera néo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente
os CRI, causando prejuizo ao Fundo e, consequentemente aos Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

O Fundo podera investir em Ativos de Liquidez e tais Ativos de Liquidez, pelo fato de serem de curto prazo e
possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os
rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez serdo tributados de forma analoga a
tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois
inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal
fato podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de Patriménio Liquido Negativo

Embora a classe Unica do Fundo seja de responsabilidade limitada, por solicitagdo da Administradora ou do
Gestor, os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar aportes adicionais no
Fundo em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimdnio negativo do Fundo

O investimento em cotas de um Fll representa um investimento de risco, que sujeita os Investidores a perdas
patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das cotas, a volatilidade do mercado
de capitais e aos Ativos integrantes da carteira. As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia
da Administradora, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda parcial ou total do capital investido pelos Cotistas.
Considerando que o investimento no Fundo é um investimento de longo prazo, este estara sujeito também a
perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patriménio
negativo do Fundo, os Cotistas poderéo ser chamados a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos
adicionais no Fundo.

Ademais, caso a Administradora verifique que o patriménio liquido da classe estd negativo, esta devera
proceder na forma do disposto do artigo 122 e seguintes da Resolu¢cdo 175. Desse modo, conforme tal
procedimento, a Administradora procedera a elaboracdo de um plano de resolugdo do patriménio liquido
negativo, e convocara os cotistas da classe para delibera-lo. Caso tal plano ndo seja aprovado, os cotistas
deverdo deliberar sobre as seguintes possibilidades: (i) cobrir o patriménio liquido negativo, mediante aporte
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de recursos, préprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigacdes da classe, hipotese
gue afasta a proibicdo disposta no artigo 122, inciso |, alinea “b”, da Resolugdo 175; (ii) cindir, fundir ou
incorporar a classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de servigos
essenciais; (iii) liquidar a classe que estiver com patrimonio liquido negativo, desde que ndo remanescam
obrigacdes a serem honradas pelo seu patrimdnio; ou (iv) determinar que a Administradora entre com pedido
de declaracao judicial de insolvéncia da classe de cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos de flutuacdes no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O Fundo buscara adquirir direitos relativos a iméveis, de acordo com a Politica de Investimento prevista no
Regulamento. O valor dos iméveis que eventualmente venha a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro
ou garantia em operacdes de securitizagao imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobiliarios
ligados a LCIs e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacdes de precos e cotacdes de
mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagéo
destes imdveis ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos poderéo ser adversamente afetados, bem como
o preco de negociacao das Cotas no mercado secundario poderéo ser adversamente afetados. Além disso, a
gueda no valor dos iméveis pode implicar queda na reposi¢éo de créditos decorrentes de alienagcdo em valor
inferior aquele originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores
investidos pelo Fundo. Em qualquer dos casos acima, o Investidor poderé ter a rentabilidade esperada afetada,
com a perda do valor do patriménio do Fundo ou o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos

A propriedade das Cotas néo confere aos Cotistas qualquer propriedade direta sobre os Ativos. Os direitos dos
Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos da carteira de modo néo individualizado, proporcionalmente ao
nuamero de Cotas possuidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
N&o existéncia de garantia de eliminacéo de riscos

A realizacéo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor a riscos consideraveis, que poderdo acarretar
perdas totais ou parciais do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo nédo conta com garantias da
Administradora, do Gestor, do Coordenador Lider e/ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais
do Fundo ndo estao limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente
chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigagfes assumidas pelo
Fundo, o que pode incluir novos aportes financeiros.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do
Capital Investido

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

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo ou falta de liquidez,
0 que acarretara a necesséria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo
gue determinados Cotistas poderdo nao aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apés a
realizacdo de tal aporte o Fundo passard a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas, devendo também ser
considerado o risco de liquidacao do Fundo, conforme destacado acima.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de Execucdo das Garantias Atreladas a Outros Ativos

O Fundo podera investir em Outros Ativos (incluindo ativos com lastro imobiliario) que tem como consequéncia
uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucdo das garantias

outorgadas a respectiva operacao.
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Em um eventual processo de execucdo das garantias, podera haver a necessidade de contratacdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos
Outros Ativos. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Outros Ativos pode nao ser suficiente para
suportar as obrigac6es financeiras a eles atreladas.

Desta forma, uma série de eventos relacionados ao inadimplemento dos Outros Ativos investidos e/ou a
execucao de garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobiliérios

No periodo compreendido entre o processo de negocia¢do da aquisicdo de bem imével e seu registro em nome
do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em
eventual execucdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo.
Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisi¢do de ativos que irdo integrar o seu patrimdnio de forma
parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela do bem
imovel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado
e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigagfes, o que pode
afetar a distribuicdo de resultados aos Cotistas. Além disso, como existe a possibilidade de aquisi¢cao de bens
imoveis com dnus j& constituidos pelos antigos proprietarios, como parte da estratégia de investimento, a
critério do Gestor, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execugao e 0S mesmos
ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, poderd haver dificuldade para a
transmissdo da propriedade dos bens imoveis para o Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos
rendimentos relativos ao bem imével. Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimdnio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacéo tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente,
por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes
de investimentos em CRIs, LCIs e LHs, bem como ganhos de capital na sua alienagdo, conforme previsto no
artigo 55 da Instrugdo Normativa n° 1.585, de 31 de agosto de 2015. Alteracdes futuras na legislacao tributaria
poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs, das LCIs e das LHs para os seus detentores. Por
forca da Lei n® 12.024/09, os rendimentos advindos dos CRIs, das LCls e das LHs auferidos pelos Flls que
atendam a determinados requisitos igualmente séo isentos do imposto de renda. Eventuais alteragbes na
legislacao tributaria, eliminando a isencao acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto
de renda incidente sobre os CRIs, as LCls e as LHs, ou ainda a criagcdo de novos tributos aplicaveis aos CRIs,
as LCls e as LHs, podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordinaria dos Outros Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacao
extraordinaria. Tal situacéo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo. Nesta hipotese, podera
haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Outros Ativos que estejam de acordo com a Politica de
Investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, qualquer multa ou penalidade, aos Investidores, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Riscos Tributarios e de ndo atendimento das condi¢cdes impostas para aisencao tributéria

Nos termos da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme em vigor (“Lei n°® 9.779/99”), para que um FlI
seja isento de tributacéo, € necessério que (i) distribua pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa com base em balanco ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, e (ii) ndo aplique 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 emitidas pelo Fundo.
Caso tais condi¢des ndo sejam cumpridas, o Fundo podera ser equiparado a uma pessoa juridica para fins
fiscais, sendo que nesta hipétese os lucros e receitas auferidos por ele serdo tributados pelo IRPJ, pela CSLL,
pelo COFINS e pelo PIS, o que podera afetar os resultados do Fundo de maneira adversa.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em Ativos de Liquidez sujeitam-se a
incidéncia do IRRF, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco Relativo ao Prazo de Duracédo do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das
Cotas, sendo que as Cotas da 12 Emissdo somente serdo liquidadas ao término do prazo de duracao da classe
e do Fundo. Sem prejuizo da hipé6tese de liquidacéo da classe e do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo antes do término do seu prazo de duracéo, deverao alienar suas Cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociacéo das Cotas no mercado
secundario ou obter pre¢os reduzidos na venda das Cotas, bem como deverédo respeitar o prazo de 18 (dezoito)
meses contados da data da primeira integralizacdo de cotas do Fundo para alienar suas cotas, conforme
previsto no Regulamento (Lock-Up).

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de substituicdo do Gestor
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A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdo dos servicos prestados
pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originacdo, estruturacéo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo do Gestor
podera afetar a capacidade do Fundo de geracéo de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco Decorrente da Prestac&do dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento

O Gestor, instituicao responsavel pela gestédo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos para outros fundos de investimento que tenham objeto
igual ou semelhante ao do Fundo. Desta forma, no &mbito de sua atuacao na qualidade de gestor do Fundo e
de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados
empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os
ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou
preferéncia na aquisi¢cdo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Riscos relativos a Oferta

Risco de ndo concretizacao da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Distribui¢do, esta sera cancelada e os Investidores terdo seus
pedidos cancelados. Neste caso, caso, os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta, serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre
os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos
liquidos auferidos pelos Investimentos Temporéarios (conforme definidos abaixo) realizados no periodo, o que
podera ocasionar perdas para os Investidores. Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham
condicionado o pedido de subscricdo, por meio de Boletim de Subscricdo (conforme definido abaixo), nos
termos do artigo 73 da Resolucdo 60, e as pessoas vinculadas a Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de Condic6es Macroeconémicas

O valor de mercado de valores mobiliarios de emisséo de fundos de investimento imobiliario é influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢cdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América
Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacéo dos Investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil,
bem como oscilagao na cotagao das Cotas. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos
Investidores nos valores mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive com relagcdo as Cotas, conforme explicitado
no fator de risco relacionado as condi¢cdes macroecondmicas. No passado, o desenvolvimento de condi¢des
econdmicas adversas em outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida

BTG Pactual
SAC: 0800 772 2827 | Ouvidoria: 0800 722 0048 | btgpactual.com 50



btgpactual

Anexo | ao Regulamento )
CLASSE UNICA DE COTAS DO VERA CRUZ THREE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos
acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociagdo das Cotas. Indisponibilidade de negociagdo das Cotas no mercado secundario até o
encerramento da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Conforme procedimento padrao da B3, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacao no mercado
secundario até o encerramento da Oferta, divulgacéo dos rendimentos pro rata e autorizagdo da B3.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

O Prospecto da Oferta contera informag8es acerca do Fundo, do mercado imobiliario e dos Ativos que poderéo
ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo,
gue envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente
com as perspectivas do Prospecto da Oferta. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas no Prospecto da Oferta.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas a Oferta
podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicbes responsaveis pela colocacdo das Cotas, com o
consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e boletins de subscricdo feitos perante tais
Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
gualquer das obrigacfes previstas no respectivo instrumento de ades@o ao Contrato de Distribuicdo ou em
qgualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacéo aplicavel & Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider da
Oferta e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider da Oferta, deixara
imediatamente de integrar o grupo de instituicBes responsaveis pela colocacdo das Cotas. Caso tal
desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questao devera(ao) cancelar todos os Pedidos de
Reserva e boletins de subscri¢cdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores
sobre o referido cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados
serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou
correcao monetdria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com deducéo dos valores relativos aos
tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados do descredenciamento.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos
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Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Cotas de fundo de investimento que ja se
encontra em funcionamento e que realizou emissfes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a
Oferta estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o0 pre¢o de emisséo,
conforme o caso, seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizacdo da integralizacéo das
Cotas, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do
Administrador e do Gestor, tais como moratéria, guerras, revolucdes, além de mudancas nas regras aplicaveis
aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracéo na politica
econdmica e decisfes judiciais porventura ndo mencionados nesta secao.

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS ALHEIOS
OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR, TAIS COMO MORATORIA,
GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS APLICAVEIS AS APLICAGCOES
FINANCEIRAS, MUDANGCAS IMPOSTAS AS APLICACOES FINANCEIRAS INTEGRANTES DA CARTEIRA,
ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS
NESTA SECAO.

A PRESENTE DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU
EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES
QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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