Fatores de Risco

4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta
e ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua prépria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informacdes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento, a
composicao da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢do, aos quais o Fundo e os
Investidores estao sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicagdes do Fundo, conforme
descritos abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado,
risco de crédito, risco sistémico, condicBes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos
mercados de atuacdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacdo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sdo 0s
Unicos aos quais estao sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios,
situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao sejam atualmente de
conhecimento do Administrador ou do Gestor ou que sejam julgados de pequena relevancia neste
momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua
ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala
gualitativa de risco, nos termos do art. 19, §4°, da Resolu¢cdo CVM n° 160/22.

RISCOS ASSOCIADOS AO BRASIL E A FATORES MACROECONOMICOS

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos e politicas governamentais

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentacéo em vigor, o Fundo desenvolve suas
operacdes exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito a influéncia das
politicas governamentais. Na medida em que o governo se utiliza de instrumentos de politica
econdmica, tais como regulacdo da taxa de juros, interferéncia na cotacdo da moeda brasileira e
sua emissao, alteracéo da aliquota de tarifas publicas, nivel de rigidez no controle dos gastos
publicos, criacdo de novos tributos, entre outros, pode produzir efeitos diretos e/ou indiretos sobre
os mercados, especialmente o de capitais e o imobiliario.

Por atuar no mercado brasileiro, 0 Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econémica e a
ajustes nas regras dos instrumentos utilizados no mercado imobiliario, praticada pelos Governos
Federal, Estaduais e Municipais, podendo gerar mudangas nas praticas de investimento do setor.
Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais € muito
intenso e a necessidade de capital externo, sobretudo para as nagées em desenvolvimento, é
significativa, a credibilidade dos governos e a implementagdo de suas politicas tornam-se fatores
fundamentais para a sustentabilidade das economias.

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder
aquisitivo da moeda, flutuagbes cambiais, inflacdo, liquidez dos mercados financeiros e de
capitais, instabilidade social e politica, alteragcbes regulatérias e taxas de juros elevadas,
resultantes de politicas internas ou fatores externos, podem influenciar os resultados do Fundo.
Em um cenério de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos-Alvo podem ser
negativamente impactados.

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situagbes 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, poderéo resultar em perdas aos Cotistas.
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Dessa forma, o mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condi¢des econbmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente.
A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o precgo de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as Novas Cotas.

No passado, o desenvolvimento de condicBes econémicas adversas em outros paises resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos
investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por
exemplo, (i) o conflito entre a Ucrénia e a RUssia, que desencadeou a invasdo da Russia em
determinadas areas da Ucrania, (ii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (ii)
crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de
efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira,
incluindo as flutuacbes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de
crédito, deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflagdo, entre outras,
gque podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, seus Cotistas.

ii) Fatores de risco com escala qualitativa menor

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, a epidemia, a pandemia e/ou a
endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado
de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operacdes, incluindo em relacdo aos
Ativos-Alvo da Oferta. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos,
epidemias, pandemias ou endemias de doencas, como a Covid-19, o Zika, o Ebola, a gripe
aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a

Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagdes do
marcadn imnhilidrin inclilindn em ralarin anc Ativne-Ah/in da Nfarta

Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete o comportamento
das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de

capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos,
epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas de
guarentena da popula¢do ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagédo, o que pode vir
a prejudicar as operacdes, receitas e desempenho do Fundo e dos imdveis que vierem a compor
seu portfélio, bem como prejudicar a valorizagdo de Cotas do Fundo, seus rendimentos e,
consequentemente,

seus Cotistas.

RISCOS RELACIONADOS AO INVESTIMENTO EM COTAS

Fatores de risco com escala qualitativa maior

Risco de Mercado

Existe o risco de variagéo no valor e na rentabilidade dos ativos do Fundo, que pode aumentar ou
diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para
precificacéo dos ativos do Fundo. Além disso, podera haver oscilagdo negativa no valor das Cotas
pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragdo por um indice de pre¢os ou
por indice de remuneracgédo béasica dos depdsitos em caderneta de poupanca livre (pessoa fisica),
qgue atualmente é a Taxa Referencial — TR sao remunerados por uma taxa de juros que sofrera
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 compdem a carteira do
Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Nao ha garantia de que a
gueda dos pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo nao se estenda por periodos longos
e/ou indeterminados.
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Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdo da carteira em ativos de acordo com a
Politica de Investimento estabelecida no Regulamento, ha um risco adicional de liquidez dos
ativos, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou
cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos ativos da carteira do
Fundo. Nestes casos, o0 Administrador pode ser obrigado a liquidar os ativos do Fundo a precos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das Cotas e,
consequentemente, os Cotistas.

Risco relacionado a liquidez

Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com um numero reduzido de interessados em realizar neg6cios de compra e venda de
cotas — em comparagédo com acdes e titulos publicos — seus investidores podem ter dificuldades
em realizar transacdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato
de que os fundos de investimento imobiliario séo constituidos na forma de condominios fechados,
ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das Cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario e,
consequentemente, na rentabilidade dos Cotistas. Desse modo, o Investidor que adquirir as
Novas Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

Como resultado, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario terem dificuldade
em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo sendo estes objeto de
negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado.

Risco tributario

Nos termos da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei n® 9.779/99”), o
fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo fundo sujeita-se a tributacéo
aplicavel as pessoas juridicas. Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situacao,
a tributacéo aplicavel aos seus investimentos sera consideravelmente aumentada, o que podera
resultar na reducgéo dos ganhos de seus Cotistas.

A Lei n® 9.779/99 também alterou a Lei n° 8.668/93, estabelecendo que os fundos de

investimento imobiliario séo isentos de tributacao sobre a sua receita operacional, desde que
distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados

segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30

de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a Lei n° 8.668/93, conforme alterada pela Lei n® 9.779/99, os rendimentos
distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao tributados na
fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ademais, para que seja conferida a isencéo do
imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, que trata o artigo
3°, inciso lll, da Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada pela Lei 14.754, de
12 de dezembro de 2023, o Fundo deve (i) ter, no minimo, 100 (cem) Caotistas; e (ii) as cotas do
Fundo deverdo ser admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado
de balcdo organizado, deste modo, deve ser observado que o Fundo pode ndo conseguir atingir
ou manter tais caracteristicas. Para que a referida isencdo seja concedida ao cotista pessoa
fisica, € necessario que (i) o titular de cotas nao represente 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo e (ii) cujas cotas néo lhe confiram direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Por
fim, a referida isencdo nao serd concedida ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas,
definidas na forma da alinea “a” do inciso do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de
janeiro de 1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade
das cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Caso
tais condi¢Bes ndo sejam atendidas, os rendimentos dos cotistas pessoas fisicas seréo tributados
e o cotista sera afetado negativamente.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicao do mencionado diploma
legal, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributéria.
risco tributario engloba também o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de
isencBes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos

inicialmente. 3
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Riscos juridicos e regulatérios

A legislagdo aplichvel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licencas e autorizacdes
necessarias para o desenvolvimento dos negécios relativos aos Ativos, gerando,
consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6Orgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e
alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢cdes 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 aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo
impactar os resultados do Fundo.

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média

Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

A propriedade de Cotas do Fundo ndo confere aos seus titulares qualquer direito real sobre os
bens e direitos que integram o patriménio do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos. Dessa
forma, os Cotistas ndo deverdo considerar que possuem qualquer ativo relacionado ao Fundo ou
garantia real sobre seus investimentos.

Risco de crédito dos ativos da carteira do Fundo

Os ativos que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas.
Eventos que afetam as condicdes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdes
nas condicbes econbmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos
desses emissores. Mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
gue ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.

Risco Operacional

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pelo Administrador e
pelo Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerdao de uma
administracdo/gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizac8es de projecbes

O Fundo, o Administrador, o Gestor e os Coordenadores ndo possuem qualquer obrigacdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material
de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, incluindo sem
limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteracdes nas condicdes econdmicas ou outras
circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo e do
Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiem estejam incorretas, 0 que podera afetar negativamente os Cotistas.
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Risco de Governanca

Exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os Unicos Cotistas ou mediante aprovacao
expressa da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia Geral de Cotistas ou em
instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que
se dar4 a permissdo de voto, ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) o
Administrador, e o Gestor; (ii) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;
(iii) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (iv) os
prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hip6tese
de deliberacéo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a
formacao do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
Tal restricao de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i” a “vi”.

Auséncia de garantia

As aplicacdes realizadas no Fundo ndao contam com garantia do Administrador, do Gestor, dos
Coordenadores, do Escriturador ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer
perda total do capital investido pelos Cotistas.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor e pelo Administrador

A aquisicdo de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a andlise
de informacdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros.
Considerando o papel ativo e discricionario atribuido ao Gestor e ao Administrador na tomada de
decisdo de investimentos pelo Fundo, sem a definicdo de critérios de elegibilidade especificos,
existe o risco de ndo se encontrar um Ativo-Alvo para a destinacdo de recursos da Oferta em
curto prazo, fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas.
No processo de aquisicdo de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos
0S passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de materializacdo de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada.

Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar,
inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Os Ativos-Alvo objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pelo Administrador e
geridos pelo Gestor, portanto, os resultados do Fundo dependerdo de uma administracéo/ gestéo
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade do
Gestor e do Administrador na prestacdo dos servicos ao Fundo. Falhas na identificagdo de novos
Ativos-Alvo, na manutencdo dos Ativos-Alvo em carteira e/ou na identificagdo de oportunidades
para alienacdo de ativos, bem como nos processos de aquisicdo e alienacdo, podem afetar
negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Risco em funcéo da auséncia de andlise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automético previsto na Resolucdo CVM n° 160/22, de
modo que os seus documentos ndo foram objeto de andlise prévia por parte da CVM ou da
ANBIMA. Os Investidores interessados em investir nas Novas Cotas devem ter conhecimento
sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua
propria pesquisa, avaliagdo e investigacdo independentes sobre a situagdo financeira e as
atividades do Fundo

Risco de liquidacéo antecipada do Fundo

No caso de aprovagcdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacéo antecipada do Fundo, os
Cotistas poderao receber ativos em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos
direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em fungcdo do condominio civil estabelecido
com os demais Cotistas; (b) a alienagéo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser
dificultada em funcéo da iliquidez de tais direitos, causando prejuizos aos Cotistas.

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informag@es fornecidas, Prospecto Definitivo e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados, do Fundo, ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e o0s
Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais cotistas devem considerar
gue qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo
ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro.
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Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variagdo nas taxas de
juros e indices de inflagdo e variacdo cambial, podendo impactar de forma adversa o Fundo e
consequentemente podera impactar de forma adversa os Investidores.

Risco decorrente de alteracbes do Regulamento

O Regulamento poderd ser alterado 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 alteracdes poderdo afetar o modo de operacédo do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

(iii) Fatores de risco com escala qualitativa menor

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacédo de
recuperacao judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador poderd sofrer intervencdo e/ou
liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas fun¢des, hipoéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer
de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo néo
aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que
ensejar o desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar ao Administrador,
sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de assembleia geral de Cotistas para
decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracédo ou da gestao do
Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacéo a outro Fundo, ou (iii) liquidacédo 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, ndo ha como garantir que o pre¢o de venda dos ativos do Fundo 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.

Risco decorrente da prestacéo dos servigcos de gestdo para outros fundos de investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta
ou podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de
investimento que tenham por objeto o investimento em titulos de valores mobiliarios. Desta forma,
no ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é
possivel que o Gestor acabe por decidir alocar ativos em outros fundos de investimento que
podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que nao
€ possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢éo de tais ativos,
0 que podera afetar de forma adversa a rentabilidade das Cotas e consequentemente a
rentabilidade dos Investidores.

Risco relacionado a substituicdo do Gestor

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacéo 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 originagéo, estruturagao,
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 geragdo de
resultado, o rendimento das Cotas e consequentemente a rentabilidade dos Investidores.

RISCOS DA OFERTA

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior

Risco de ndo materializac&o das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto contém informag8es acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos que
poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do
desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

N&do ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas
deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto, o que podera impactar de forma adversa o Fundo e consequentemente podera
afetar os cotistas.



Fatores de Risco

Risco relacionado ao descompasso entre o desempenho futuro do Fundo e as
perspectivas contidas neste Prospecto Definitivo

Este Prospecto Definitivo contém informages acerca do Fundo, bem como perspectivas de
desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por
outras fontes independentes. As informag8es sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo
deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado,
informacdes publicas e publicacdes do setor.

N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas.
Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e
podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Caotistas.

Risco relacionado ao conflito de interesses na administracéo e distribuicdo das Cotas.

O Fundo é administrado pelo Administrador e gerido pelo Gestor e as Novas Cotas serdo
distribuidas, no ambito da Oferta, pelos Coordenadores, todos do mesmo grupo econdmico.
Assim, podera haver potencial conflito de interesses, uma vez que o mesmo grupo desempenhara
trés funcdes diferentes na Oferta e no Fundo, o que podera prejudicar os Cotistas.

(ii) Fatores de risco com escala qualitativa média

Risco da Distribuicéo Parcial e de Nao Colocacéo da Captacdo Minima

A Oferta sera cancelada caso ndo sejam subscritas Novas Cotas em quantidade equivalente a
Captacao Minima. Adicionalmente, caso seja atingida a Captacao Minima, mas nao seja atingido
0 Montante Inicial da Emissdo, o Fundo tera menos recursos para investir em Ativos-Alvo e
Outros Ativos, podendo impactar negativamente na rentabilidade das Novas Cotas e
consequentemente a rentabilidade dos Investidores.

Ainda, em caso de Distribuicao Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera menor que
0 Montante Inicial da Emissdo, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociacdo no
mercado secundario, ocasido em que a liquidez das Cotas do Fundo sera reduzida, o que podera
afetar forma adversa o Fundo, e consequentemente afetar os Cotistas.

Risco de Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta.

Conforme descrito neste Prospecto, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
ter¢o) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar
as Novas Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a colocacdo de Novas Cotas junto aos
Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucéo
CVM n° 160/22, sendo as respectivas Ordens de Investimento e Termos de Aceitagdo da Oferta
automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56 da Resolucao
CVM n° 160/22. Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
guantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar as Novas
Cotas do Lote Adicional), ndo havera limitagdo para participacdo de Pessoas Vinculadas na
Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100% (cem por cento) dos
Investidores.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera reduzir a quantidade de Novas Cotas
para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario.
O Administrador, o Gestor e os Coordenadores ndo tém como garantir que o investimento nas
Novas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas néo
optardo por manter suas Cotas fora de circulacdo, o que pode impactar de forma adversa a
liquidez das Cotas e consequentemente impactar os cotistas.

Risco de N&do Concretizacdo da Oferta

Caso ndo seja atingida a Captagdo Minima, a Oferta sera cancelada e os Investidores da Oferta
poderdo ter suas ordens canceladas. Neste caso, os Investidores da Oferta que ja tenham
realizado o pagamento do Pre¢co de Subscricdo para os Coordenadores terdo a expectativa de
rentabilidade de tais recursos prejudicada, ja que nesta hipdtese os valores serdo restituidos
liquidos de ftributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se
existentes, sendo devido, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos
Investimentos Temporarios. Nesta hipétese, os investidores terdo sua expectativa de investimento
frustrada.
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As Cotas objeto dos Termos de Aceitacdo ou Ordens de Investimento podem nao ser colocadas
ao Investidor, em face do exercicio do Direito de Preferéncia pelos atuais Cotistas do Fundo

Caso a totalidade dos Cotistas exerca seu Direito de Preferéncia integralmente, a totalidade das
Novas Cotas podera ser destinada exclusivamente aos atuais Cotistas que exergcam o Direito de
Preferéncia, de forma que, apenas as Novas Cotas Adicionais (isto é, até 25% (vinte e cinco por
cento) do Montante Inicial da Oferta serdo alocadas aos Investidores que nédo sejam Cotistas do
Fundo. Nesta hip6tese, os investidores terdo sua expectativa de investimento frustrada.

O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas
podera promover reducao da liquidez das Cotas no mercado secundario

A participacdo de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera ter um efeito
adverso na liquidez das Novas Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas
Vinculadas podem optar por manter suas Novas Cotas fora de circulacdo, influenciando a
liquidez. O Administrador, o Gestor e os Coordenadores ndo tém como garantir que o
investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas
Vinculadas nédo optardo por manter suas Novas Cotas fora de circulacdo, o que podera afetar
negativamente os Cotistas.

Risco de elaboracdo do Estudo de Viabilidade pelo Gestor

No ambito da Emisséo, o Gestor foi responsavel pela elaboracdo do Estudo de Viabilidade, o que
caracteriza risco de conflito de interesse. As estimativas do Estudo de Viabilidade foram
elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilacdo ou qualquer outro
procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliacao.
Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma concluséo, opinido ou recomendacéao
relacionada ao investimento nas Novas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado
como uma garantia ou recomendacao sobre tal assunto. O Gestor utilizou-se de metodologia de
analise, critérios e avaliacBes proprias levando em consideracdo sua experiéncia e as condicdes
recentes de mercado para a elaboracéo do Estudo de Viabilidade.

O Estudo de Viabilidade do Fundo ndo representa e ndo caracteriza promessa ou garantia de
rendimento predeterminado ou rentabilidade por parte do Administrador, do Gestor ou do Fundo.
Entretanto, mesmo que tais premissas e condi¢cbes se materializem, ndo ha garantia que a
rentabilidade almejada sera obtida. Ainda, em razdo de nao haver verificacdo independente do
Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposi¢des enviesadas acarretando
prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

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.

Risco relativo a impossibilidade de negociacéo das Cotas até o encerramento da Oferta
Durante a colocagéo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem
como o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de
Preferéncia, somente passardo a negociar liviemente suas Novas Cotas na B3 na data definida
no formulédrio de liberacdo a ser divulgado, posteriormente a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencéo de autorizacdo enviada pela B3. Os titulares das Novas Cotas fardo
jus exclusivamente aos rendimentos tratados no Capitulo VIII do Regulamento, ap6s a divulgacéo
do Anuncio de Encerramento. Em caso de cancelamento da Oferta ou ndo atendimento das
ordens por qualquer motivo, inclusive em caso de ndo atendimento da Captagdo Minima ou nao
atendimento da condicdo eventualmente estipulada pelo Investidor da Oferta ou Cotista do Fundo
em caso de Distribuicdo Parcial, sera restituido o valor eventualmente pago por eles a titulo de
preco de integralizacdo das Novas Cotas, sem qualquer indecéncia de juros ou correcdo
monetaria.

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia ou terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia devem estar cientes dos impedimentos descritos acima, de
modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo poder&o negociar as
Novas Cotas subscritas até o seu encerramento e tampouco fardo jus ao recebimento de qualquer
remuneracdo e/ou rendimento calculado a partir da respectiva data de integralizacdo, conforme
aplicavel.
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Riscos de pagamento de indenizagéo relacionados ao Contrato de Distribuicdo

O Fundo, representado pelo Administrador, é parte do Contrato de Distribuicdo, que regula os
esforgos de colocacédo das Novas Cotas. O Contrato de Distribuicdo apresenta uma clausula de
indenizacdo em favor dos Coordenadores para que o Fundo o indenize, caso este venha a sofrer
perdas por conta de eventuais incorre¢cdes ou omissdes relevantes nos documentos da Oferta.
Uma eventual condenacdo do Fundo em um processo de indenizagdo com relacdo a eventuais
incorrecdes ou omissdes relevantes nos documentos da Oferta, podera afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco relativo a concentracédo e pulverizacéo

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a subscrever parcela substancial da
Oferta, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hip6tese, ha a possibilidade de que
deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, afetando-os negativamente.

Risco de desligamento do Participante Especial

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas
a Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicfes responsaveis pela colocacéo
das Novas Cotas, com o consequente cancelamento de todos os Termos de Aceitacao feitos
perante tais Participantes Especiais. Na hip6tese de haver descumprimento de quaisquer das
obrigacdes previstas no Termo de Adeséo e/ou Carta Convite, conforme o caso, no Contrato de
Distribuicdo, ou, ainda, na legislacdo e regulamentacdo aplicavel ao Participante Especial no
ambito da Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na regulamentacdo aplicavel a
Oferta, a critério exclusivo dos Coordenadores e sem prejuizo das demais medidas julgadas
cabiveis pelos Coordenadores, o Participante Especial (i) deixara imediatamente de integrar o
grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas, devendo cancelar todas as
ordens de investimento que tenha recebido e informar imediatamente aos respectivos investidores
sobre o referido cancelamento, além de restitui-los integralmente quanto aos valores
eventualmente depositados para das Novas Cotas, no prazo maximo de 3 (trés) Dias Uteis
contados da data de divulgacdo do descredenciamento do Participante Especial;

(i) arcara com quaisquer custos relativos a sua exclusdo como Participante Especial, incluindo
custos com publicacbes e indenizagbes decorrentes de eventuais demandas de potenciais
investidores, inclusive honorarios advocaticios; e (iii) podera deixar, por um periodo de até 6 (seis)
meses contados da data da comunicacgédo da violagao, de atuar como instituicdo intermediaria em
ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios sob a coordenagéo dos Coordenadores. Os
Coordenadores ndo serdo, em hipétese alguma, responsaveis por quaisquer prejuizos causados
aos Investidores que tiverem suas ordens de investimento canceladas por forca do
descredenciamento do Participante Especial.

RISCOS ASSOCIADOS AO INVESTIMENTO NO FUNDO

(i) Fatores de risco com escala qualitativa maior

Risco de potencial conflito de interesse

Além das operagfes entre as partes responsaveis pela estruturacao da presente Oferta descritas
na secdo “Relacionamento entre Partes” na pagina 52 deste Prospecto, existem outras potenciais
situacdes que podem ensejar conflitos de interesse.

Os atos que caracterizem situagfes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador ou
Gestor, conforme abaixo descritos, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM n° 472/08,
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos do inciso XII do artigo 18 da Instrugdo CVM n° 472/08 e do Regulamento.

Em 24 de novembro de 2021, foi realizada Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21 que
deliberou sobre potenciais situac6es de conflito de interesses, tendo sido aprovado por 26,79% do
total de cotas emitidas pelo Fundo, sem ressalvas ou restricBes, a aquisicdo de Ativos em
situagdo de potencial conflito de interesse, quais sejam, (i) CRI decorrentes de ofertas publicas,
registradas ou dispensadas de registro, na forma da regulamentacdo aplicavel, estruturadas,
coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas a estes;
(ii) cotas de FIl administrados ou geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou partes relacionadas a
estes;
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(i) cotas de FII decorrentes de ofertas publicas registradas ou dispensadas de registro, na forma
da regulamentacéo aplicavel, estruturadas, coordenadas ou distribuidas pelo Administrador, pelo
Gestor ou por partes relacionadas a estes; (iv) ativos de liquidez de emissdo do Administrador, do
Gestor ou de partes relacionadas a estes; e (v) cotas de fundos de investimento administrados
elou geridos pelo Administrador, pelo Gestor ou por partes relacionadas a estes, conforme os
mesmaos critérios acima descritos.

Em raz8o da deliberagdo na Assembleia de Conflito de Interesses 24.11.21, o Fundo adquiriu
cotas de emisséo do JSRE.

O Administrador, apés o encerramento da Oferta, convocara nova AGE de Conflito de Interesses
para deliberar sobre a aquisicdo de Ativos Conflitados, tendo em vista que, com a alteracdo
relevante da base de cotistas do Fundo e do patrimdnio liquido do Fundo sera necessaria uma
nova aprovacédo para aquisi¢cao de Ativos Conflitados.

Desta forma, o Administrador e o Gestor incentivam os Investidores a comparecerem a AGE de
Conflito de Interesses e exercer diretamente seu direito de voto, considerando que a matéria em
deliberacao se enquadra entre as hipéteses de potencial conflito de interesses.

Adicionalmente, no caso de ndo aprovacdo, pela Assembleia Geral do Fundo, de operacédo na
qual ha potencial conflito de interesses, o Fundo podera perder oportunidades de negécios
relevantes para sua operacao e para manutencao de sua rentabilidade.

Ainda, caso realizada operacdo na qual haja potencial conflito de interesses sem a aprovagao
prévia da Assembleia Geral, a operacdo podera vir a ser questionada pelos Cotistas do Fundo,
uma vez que realizada sem 0s requisitos necessarios para tanto. Nessas hipé6teses, a
rentabilidade do Fundo podera ser afetada adversamente, impactando, consequentemente, a
remuneracao dos Cotistas.

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

Por forca da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada (“Lei n° 12.024/09”), os
rendimentos advindos dos CRI, das LClI e das LH auferidos pelos fundos de investimento
imobiliario que atendam a determinados requisitos séo isentos do imposto de renda. Eventuais
alteracfes na legislagdo tributaria, eliminando a isenc¢édo acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a
criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI e as LH, poderdo afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Risco sistémico e do setor imobiliario

Os precos dos ativos relacionados ao setor imobilidrio séo afetados por condigbes econdmicas
nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgédos reguladores dos mercados, moratérias e alteracdes da
politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo.

A reducéo do poder aquisitivo da populagédo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos
imoveis, dos aluguéis e do volume de vendas de imdveis, afetando os ativos do Fundo, o que
podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negociacdo das Cotas e causar perdas aos
Cotistas. Nao sera devida pelo Fundo, pelo Administrador ou pelo Gestor qualquer indenizacao,
multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de qualquer das referidas condi¢cGes e fatores.

O Fundo podera nao dispor de ofertas de ativos 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 poder& enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢cdo
de ativos.

A auséncia de ativos para aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade
das Cotas e, consequentemente, dos Cotistas, em func@o da impossibilidade de aquisicdo de
ativos a fim de propiciar rentabilidade das Cotas.

Risco de decisfes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, trabalhista e tributaria. Ndo 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,
gue ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes para cumprir com os
custos decorrentes de tais processos, € possivel que um aporte adicional de recursos seja feito
mediante a subscri¢cdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com
eventuais perdas.
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Risco de Execucdo das Garantias Atreladas a CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de possivel
inadimplemento e consequente execu¢do das garantias outorgadas a respectiva operacéo e os
riscos inerentes a eventual existéncia de bens iméveis na composicdo da carteira Fundo,
podendo, nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de
execucdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratacdo de consultores,
dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos
CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode néo ter valor suficiente para
suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos
relacionados a execuc¢édo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade do investimento no Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento nas Cotas do Fundo é uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde
que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos
ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependeréo,
principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com a alienacdo dos ativos.

Riscos de liquidez reduzida das Cotas no mercado secundario

O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de investimento
imobiliario apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existird no futuro um
mercado para negociacdo das cotas que permita aos cotistas sua alienacdo, caso estes decidam
pelo desinvestimento.

Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas no mercado
secundario, ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro para
uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVM. Além disso, durante o periodo entre a data de
determinacdo do beneficiario da distribuicdo de rendimentos, da distribuicdo adicional de
rendimentos ou da amortizacdo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo
Cotista em caso de negociacao das Cotas no mercado secundario poderd ser afetado.

Risco de inexisténcia de quérum para as delibera¢cdes a serem tomadas pela Assembleia
Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sao 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, é possivel que as
matérias que dependam de quérum qualificado figuem impossibilitadas de aprovacédo pela
auséncia de qudérum na instalacdo (quando aplicavel) e na votagdo de tais assembleias. A
impossibilidade de deliberagéo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a
liquidagcéo antecipada do Fundo.

Risco decorrente das operacdes no mercado de derivativos

A contratacdo pelo Fundo de modalidades de operagbes de derivativos poderd acarretar
variagdes no valor de seu patriménio liquido superiores agquelas que ocorreriam se tais estratégias
nao fossem utilizadas. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo,
(i) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv)
determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operacdo ndo deve ser
entendida como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragéo das
Cotas. A contratacdo de operagdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e
para os Cotistas.

Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos Ativos

Em uma eventual execugédo das garantias relacionadas aos ativos do Fundo, este podera ter que
suportar, dentre outros custos, custos com a contratacdo de advogado para patrocinio das
causas. Adicionalmente, caso a execu¢do das garantias relacionadas aos Ativos do Fundo ndo
seja suficiente para com as obrigagdes financeiras atreladas as operacdes, uma série de eventos
relacionados a execucao e reforgo das garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e
a rentabilidade do investimento no Fundo.
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ii) Fatores de risco com escala qualitativa média

Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo

O Fundo podera nao dispor de ofertas de ativos suficientes ou em condi¢des aceitaveis, a critério
do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o
Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢cao
de ativos. A auséncia de ativos para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas em fung¢éo da impossibilidade de aquisi¢cao de ativos a fim de propiciar a
rentabilidade esperada das Cotas, o que podera impactar de forma adversa o Fundo e
consequentemente o rendimento das Cotas.

Risco de oscilacdo do valor das Cotas por marcacao a mercado

Os Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo sdo preponderantemente aplicacdes de
médio e longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o calculo
de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacao a mercado.
Neste mesmo sentido, os Outros Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém
seu valor calculado por meio da marcacdo a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados
diariamente e contabilizados pelo preco de negociacédo. Desta forma, a realizacdo da marcacédo a
mercado dos Outros Ativos do Fundo, visando ao célculo do patrimdnio liquido deste, pode causar
oscilagcbes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do
patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de
mercado das Cotas de emissdao do Fundo podera ndo refletir necessariamente seu valor
patrimonial.

Assim, as Cotas do Fundo poderao sofrer oscilacdes negativas de preco, independentemente de
outros fatores, o que pode impactar negativamente a negociacdo das Cotas pelo Investidor no
mercado secundario.

Risco relativo a concentracéo e pulverizacao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser
detidas por um Unico cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em gque um Unico cotista venha a
deter parcela substancial das cotas da Oferta do Fundo, passando tal cotista a deter uma posi¢céo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cao dos eventuais cotistas minoritarios,
que terdo as suas participagdes no Fundo diluidas.

Nesta hipétese, ha a possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios, o
gue podera impactar de forma adversa o Fundo e podera impactar de forma adversa os cotistas
minoritarios.

Risco de concentracéo da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em ativos mobiliarios. Dessa forma,
deverdo ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras
de desenquadramento e reenquadramento |4 estabelecidas.

O risco da aplicacdo no Fundo tera intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que,
guanto maior for a concentragcdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os
riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hip6tese de inadimplemento do emissor
do Ativo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do
capital integralizado pelos Cotistas.

Risco de diluicéo

No caso de realizacdo de novas emissdes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissfes de Cotas depende da disponibilidade
de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este poderd sofrer diluicdo de sua
participacao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.
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Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de cotas de fundo de
investimento que j& se encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas,
os Investidores que aderirem a Oferta estéo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus
investimentos caso o Preco de Subscricdo seja superior ao valor patrimonial das Cotas no
momento da realizacdo da integralizacdo das Novas Cotas, 0 que pode acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liguido 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 e
qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patrimdnio liquido negativo culminara na
necessidade de os Cotistas serem chamados a deliberar aportes adicionais de capital no Fundo,
caso a assembleia geral de Cotistas assim decida e na forma prevista na regulamentacado, de
forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigacfes
financeiras. Nao ha como garantir que tais aportes serdo realizados, ou ainda, que apés a
realizacdo de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas, o que podera
impactar de forma adversa o rendimento do fundo, e consequentemente impactar de forma
adversa o cotista.

Risco de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos ativos

Os ativos imobilidrios poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizacao extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da
carteira de ativos do Fundo em relacdo aos critérios de concentracdo. Nesta hipétese, podera
haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor 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 negativamente o patrimoénio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo
Administrador e/ou pelo Gestor, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia deste fato.

(iii) Fatores de risco com escala qualitativa menor

Risco relativo ao prazo de duragéo indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o
resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipétese de liquida¢do do Fundo, caso os Cotistas decidam
pelo desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado secundario, observado
gue os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociacdo das Cotas no mercado
secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

Risco de descontinuidade do investimento

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar, como
condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou ndo, em hip6tese
alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdo das cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e
negociabilidade inexistentes. Nestas condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o
Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.

Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos podera impactar o patriménio liquido do Fundo. Na
hipétese de o patriménio liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais no Fundo. Além disso, ha algumas hipoteses em que a assembleia
geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipoteses em que o resgate das
Cotas podera ser realizado mediante a entrega aos Cotistas dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Em ambas as situacdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos
recebidos quando da liquidacdo do Fundo.
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Risco de conflito de interesses

O Regulamento prevé a possibilidade de contratacdo de empresas do mesmo grupo do
Administrador para a prestacéo de servicos de custédia e escrituracdo das cotas do Fundo. Além
disso, a Politica de Investimentos do Fundo estabelece que poderdo ser adquiridos pelo Fundo,
ativos cuja estruturacao, distribuicdo, emissao e/ou administracdo, conforme aplicavel, tenha sido
realizada pelo Administrador ou por quaisquer dos cotistas, por outras empresas a estes ligadas
ou por qualquer outro terceiro que possa vir a ter interesse na operacao. Deste modo néo é
possivel assegurar que eventuais contratacdes ou aquisicdes ndo caracterizaram situacdes de
conflito de interesses o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria de determinados ativos
Determinados ativos do Fundo poderdao conter em seus documentos constitutivos clausulas de
pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento
da carteira do Fundo em relacdo aos critérios de concentracdo, caso o Fundo venha a investir
parcela preponderante do seu patriménio em determinados ativos. Nesta hip6tese, podera haver
dificuldades na identificacdo, pelo Gestor, de ativos que estejam de acordo com a Politica de
Investimento do Fundo.

Desse modo, 0 Gestor podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo,
em decorréncia deste fato, podendo impactar negativamente o Fundo, consequentemente as
Cotas e os Investidores.

Riscos relacionados ao investimento em cotas de FlI

Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com numero reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda de
cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transa¢des no mercado secundario.

Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo
guando da extin¢édo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua
eventual negociagcdo no mercado secundéario. Como resultado, os fundos de investimento
imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de
fundos de investimento imobiliario terem dificuldade em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario, mesmo sendo estas objeto de negociagdo no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado, consequentemente podendo impactar de forma negativa os cotistas. 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.

Riscos do Prazo de Vencimento dos Outros Ativos

Os Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo sdo preponderantemente aplicacbes de
médio e longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o calculo
de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcac¢do a mercado.
Neste mesmo sentido, os Outros Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém
seu valor calculado por meio da marcagéo a mercado.

Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos Outros Ativos do Fundo, visando ao
calculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagfes negativas no valor das Cotas, cujo
calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas
emitidas até entao.

Assim, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilag6es negativas de precgo, independentemente de
outros fatores, o que pode impactar negativamente a negociacdo das Cotas pelo Investidor que
optar pelo desinvestimento.

14



Fatores de Risco

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 moratdria, guerras, revolugdes, além de
mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracdo na politica econdbmica e decisdes judiciais porventura ndo
mencionados nesta secao.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO 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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