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 propria situagao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informagbes disponiveis neste Prospecto Definitivo e no
Regulamento, inclusive, mas néo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento do
Fundo, a composi¢do da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢do, aos quais o Fundo
e os Investidores estdo 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 aplicagbes 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 flutuagbes tipicas do mercado, risco
de crédito, risco sistémico, condi¢bes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de
atuacdo e, mesmo que a Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagéo 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 sao os
Unicos aos quais estao sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios, a
reputagéo, situagao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente
afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam
atualmente de conhecimento da Administradora e da Gestora 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
qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolugdo CVM 160.

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos relevantes e politica governamental

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condi¢des dos mercados de titulos
e valores mobiliarios, que séo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econémicas
nacionais e internacionais. O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro,
estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes mudangas
em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as
politicas econémica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteragbes
nas taxas de juros, intervengbes no mercado de cambio para evitar oscilagdes relevantes no
valor do délar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como
outras condigdes macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado
de capitais nacional. A adogdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda,
indexagédo da economia, instabilidade de pregos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a
politica fiscal vigente poderao impactar os negocios, as condi¢des financeiras, os resultados
operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo.
Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e
aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos
podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos
macroecondmicos sao: (i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por
imoveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas ou ainda reduzir o
apetite dos bancos comerciais na concessao de crédito tanto para incorporadora, quando o
Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de imdveis; (ii) aumento da inflagdo
que poderia levar a um aumento nos custos de execugado dos empreendimentos imobiliarios ou
mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de iméveis; e (iii) alteragdes
da politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das



obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de
iméveis ou o custo de obras, com redugdo dos incentivos atualmente concedidos ao setor
imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a rentabilidade da Classe

O investimento nas Cotas € uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, visto que a
rentabilidade das Cotas depende da valorizagao imobiliaria e do resultado da administracdo dos
bens e direitos que compdem o patrimbénio da Classe, direta ou indiretamente, bem como da
remuneragdo obtida por meio da comercializagdo de Imodveis. A desvalorizagdo ou
desapropriagcao de Imoveis adquiridos pela Classe, entre outros fatores associados aos ativos
da Classe, poderdo impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas. Assim, caso seja necessaria a venda de quaisquer iméveis dos Ativos-
Alvo da carteira da Classe, podera ndo haver compradores ou o0 pre¢o de negociagdo podera
causar perda de patrimdnio a Classe, bem como afetar negativamente o patriménio da Classe,
a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

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

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos
Ativos-Alvo que poderao ser objeto de investimento pela Classe, bem como das perspectivas
acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de
que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto
Definitivo. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste
Prospecto Definitivo.

Adicionalmente, as informagbes contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil € a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos
orgaos publicos e por outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado imobiliario
apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas,
pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito dos Ativos-Alvo

Os Ativos-Alvo da Classe, e consequentemente a Classe estardo expostos aos riscos de crédito
dos Incorporadores dos Ativos-Alvos que compdem a carteira da Classe. A Administradora e a
Gestora ndo sao responsaveis pela solvéncia dos Incorporadores, bem como por eventuais
variagdes na performance do Ativos-Alvo e da Classe decorrentes dos riscos de crédito acima
apontados. Caso ocorram esses eventos, a Classe podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade,
(ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes contratadas e nao liquidadas e/ou (iii) ter
de provisionar desvalorizagao de ativos, o que afetara o prego de negociacao de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas da Classe

Considerando que a aquisi¢ao de Cotas € um investimento de médio prazo, pode haver alguma
oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario no curto

prazo, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia
de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.



Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de nao aquisicdo dos Iméveis do pipeline indicativo pelos Ativos-Alvo

N&o obstante a determinag&o no Regulamento dos Ativos-Alvo de que, nos termos da politica de
investimentos do Fundo, os recursos deverado ser aplicados primordialmente em Imdéveis, o
Fundo nao tem Imdveis pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara
seus recursos em Imoveis compativeis com a politica de investimentos do Fundo. Ainda que
sejam assinadas propostas vinculantes para a aquisigao dos Imoveis pela Classe, ndo é possivel
assegurar que as tratativas negociais com os vendedores dos ativos avancem, tendo em vista
que a concretizagdo dos negdécios em questdo dependera da implementacdo de diversas
condi¢des estabelecidas, incluindo, mas ndo se limitando, (i) & conclusao satisfatéria das
negociacgodes definitivas dos respectivos termos e condigdes com os respectivos vendedores dos
Iméveis e celebragdo dos documentos definitivos; (ii) a conclusao satisfatéria da auditoria dos
Iméveis; e (iii) a realizagdo da presente Oferta, ou, ainda, por fatores exégenos e nio factiveis
de previsao neste momento. Nesse sentido, os Investidores devem considerar que os potenciais
negocios ainda nao podem ser considerados como ativos pré-determinados para aquisicdo com
0s recursos a serem captados na Oferta, de forma que o Fundo podera investir em ativos que
ndo estejam ali indicados e, consequentemente, podera afetar o resultado indicado no Estudo
de Viabilidade dos Ativos-Alvo. Nesse cenario, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da
Gestora na selegdo dos ativos que serédo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos Ativos-Alvo pela Gestora, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a integralizagao parcial e as Chamadas de Capital [Nota Dias Carneiro:
Favor validar fator de risco, bem como a sua escala qualitativa de risco e ordem de relevancia.]

As Cotas serao parcialmente integralizadas a vista (90%) e, no montante remanescente (10%),
por meio de Chamadas de Capital, nos termos do Regulamento, pelo Preco de Subscrigdo
atualizado pela variagao do patriménio da Classe até a data de sua efetiva integralizacéo.

Dessa forma, os investidores estardo sujeitos a obrigagdo de aportar recursos adicionais em
momentos futuros, podendo enfrentar restrigbes de liquidez para honrar tais compromissos,
especialmente em prazos eventualmente curtos. O inadimplemento das Chamadas de Capital
podera resultar na aplicagdo das penalidades previstas no Regulamento e/ou no Boletim de
Subscrigao, incluindo encargos, restricdes de direitos, diluicdo da participagao ou outras medidas
aplicaveis.

Adicionalmente, em razdo da atualizagdo do Prego de Subscri¢cdo, o valor a ser integralizado
podera ser superior ao inicialmente estimado, aumentando a exposicdo do investidor a
oscilagdes no patrimbénio da Classe e podendo impactar negativamente seu planejamento
financeiro.

Escala Qualitativa de Risco: [Maior]
Riscos institucionais

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

Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar



negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo
entendimento acerca da legislagdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nado previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a
Secretaria da Receita Federal tenha interpretagédo diferente da Administradora quanto ao néo
enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia
de tributos em determinadas operacbes realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas
mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducéo do rendimento a ser
pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas
operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo 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. A
Lei n° 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario ndo tém sua tributagcéo
equiparada a das pessoas juridicas desde que ndo apliguem recursos em empreendimentos
imobiliarios que tenham como construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e
cinco por cento) das Cotas. De acordo com a Lei n° 8.668/93, os rendimentos distribuidos aos
Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos s&o tributados na fonte a aliquota
de 20% (vinte por cento). N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso lll, da Lei n® 11.033/04,
ficam isentos do IR na fonte e na declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado. O referido beneficio fiscal, nos termos do artigo
3°, paragrafo 1°, da mesma lei, (i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua,
no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas
que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em
conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso | do artigo 2° da Lei n°
9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que, no d&mbito do Fundo, ndo ha limite
maximo de subscricao por Investidor, ndo faréo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i)
o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais
da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe deem direito ao recebimento de rendimento superior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica
titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso
| do artigo 2° da Lei n° 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das
Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipétese de ter menos
de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicagbes de renda fixa e variavel, com excegéo
aos investimentos em letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito
imobiliario, quotas de fundos de investimento imobiliario e de fundos de investimento nas cadeias
produtivas agroindustriais, realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na
fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma
de tributagdo, nos termos da Lei n° 8.668/93, o que podera afetar a rentabilidade esperada para
as Cotas.



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

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

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

A parte da legislago tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos da Classe, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cdmbio e investimentos
externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteragoes.
Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as
condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteragdo da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgédos reguladores nos
mercados, bem como moratdrias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigbes 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 aplicagao de leis existentes
e a interpretacédo de novas leis poderao impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais
regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacao diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes vigentes, sujeitando
o0 Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente. O tratamento
tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagédo
tributaria vigente. A parte da legislag&o tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo,
aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas nao se limitando, matéria de cambio
e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estao sujeitas
a alteragbes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem
como as condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

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 a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por
cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e os representantes de Cotistas dependem de
aprovacgao prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo
31 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175. Deste modo, n&o é possivel assegurar que
eventuais contratagbes nao caracterizardo situagcbes de conflito de interesses efetivo ou
potencial, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento



prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora,
entre o Fundo e os prestadores de servigo ou entre o Fundo e a Gestora que dependem de
aprovacgao prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no
paragrafo 1° do artigo 31 do Anexo Normativo Il da Resolugcdo CVM 175: (i) a aquisi¢éo, locagéo,
arrendamento ou exploragao do direito de superficie, pelo fundo, de imdvel de propriedade da
Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagao,
locagdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de imdvel integrante do
patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado
ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de imovel de propriedade de devedores
da Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do
devedor; (iv) a contratagéo, pelo Fundo, de pessoas ligadas & Administradora ou a Gestora, para
prestacao dos servicos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo Ill da Resolu¢gdo CVM 175,
exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisi¢cao, pelo Fundo, de valores
mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que
para as finalidades mencionadas no artigo 41 do Anexo Normativo Il da Resolu¢gdo CVM 175.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de alteragboes nas praticas contabeis

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco regulatério

A legislacdo e regulamentacao aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario ou aos fundos
de investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitagéo,
leis tributarias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil € normas promulgadas pelo Banco Central e pela CVM, estao
sujeitas a alteragcbes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetaria e
cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condi¢des para distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cadmbio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de leis existentes e a
interpretacéo de novas leis poderao impactar nos resultados do Fundo. Dentre as alteracbes na
legislacdo aplicavel, destaca-se que as receitas do Fundo decorrerdo igualmente de
recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploragcdo comercial dos ativos
imobiliarios. Dessa forma, caso a legislagdo seja alterada (incluindo, por exemplo e sem
limitagdo, alteragbes no Cadigo Civil e no Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos



ocupantes o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneragao dos
Cotistas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo dos empreendimentos investidos direta ou indiretamente pela
Classe, ocasionada por, nao se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem
toda a economia, (ii) mudanga de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local
dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente,
deprimindo os precos de venda no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
dos empreendimentos limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (ii) mudancas
socioeconémicas que impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se
encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga,
piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragcdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impegam o acesso aos empreendimentos, (v) restricbes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes,
transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriagdo (desapropriacdo) dos empreendimentos
em que o pagamento compensatério nao reflita o agio e/ou a apreciagéo histérica. Referidos
acontecimentos podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacgao das cotas do Fundo e, consequentemente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de empreendimentos imobiliarios integrantes,
direta ou indiretamente, do patriménio da Classe pode ter problemas financeiros, societarios,
operacionais e de performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a outros
empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem
causar a interrupcao e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos
imobiliarios que sejam integrantes do patriménio da Classe, causando alongamento de prazos e
aumento dos custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode
ocasionar uma diminuicdo nos resultados da Classe impactando negativamente as Cotas da
Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados as obras de construgao dos Ativos-Alvo

A aquisigdo dos imodveis integrantes da carteira dos Ativos-Alvo ainda em fase de construgao
envolve riscos inerentes a propria atividade de incorporagdo e desenvolvimento imobiliario.
Dentre tais riscos, destaca-se a possibilidade de atrasos, condocionamentos ou, em casos
extremos, a néo obtengao de autorizagdes e licengas essenciais a regular execugéao e conclusao
da obra. Os Ativos-Alvo da Classe e, consequentemente, a Classe poderao sofrer eventuais
perdas em decorréncia desses eventos. Nesta hipétese, a rentabilidade e/ou o prazo de retorno
dos Ativos-Alvo e da Classe pode ser adversamente afetada.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco juridico

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior



Risco de decisodes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista inclusive
relacionados aos ativos imobilidrios. 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, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais
reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito
mediante a subscrigédo e integralizagao de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com
eventuais perdas.

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

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos-Alvo, tanto no polo
ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a
resolucao de tais demandas podera nao ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha
garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos
Ativos-Alvo e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio do Fundo, na
rentabilidade dos Cotistas e no valor de negocia¢ao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a liquidez

Os ativos componentes da carteira da Classe poderao ter baixa liquidez em comparagao a outras
modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sédo, por forga regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, néo
admitindo o resgate de suas Cotas. Os fundos de investimento imobilidrio podem encontrar
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 da Classe devera estar consciente de que o
investimento na Classe consiste em investimento de médio prazo. Além disso, o Regulamento
estabelece algumas hipéteses em que a assembleia geral podera optar pela liquidagdo da Classe
e outras hipéteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos
ativos integrantes da carteira da Classe aos Cotistas. Os Cotistas poderao encontrar dificuldades
para vender os ativos recebidos no caso de liquidagdo da Classe.

Risco da marcagao a mercado

Os valores mobiliarios e ativos financeiros componentes da carteira da Classe podem ser
investimentos ou aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns
casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor para os fins
da contabilidade do Fundo é realizado via marcagdo a mercado, ou seja, seus valores serao
atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢o de negociagdao no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociagao. Desta forma, a realizagdo da marcagao a
mercado dos ativos componentes da carteira da Classe visando o calculo do patriménio liquido
deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a
divisao do patriménio liquido da Classe pela quantidade de Cotas emitidas até entao, sendo que
o valor de mercado das Cotas de emissdo da Classe podera nao refletir necessariamente seu
valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas da Classe poderdo sofrer oscilagdes negativas de
prego, o que pode impactar negativamente na negociagédo das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de
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, epidemia e/ou endemia de tais
doengas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, 0 mercado de fundo de
investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relacdo aos ativos
imobiliarios. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias,
pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe
aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a
Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso nas operacgdes
do mercado imobiliario, incluindo em relagdo aos ativos imobiliarios. Qualquer surto, epidemia,
pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete 0 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 quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas
de lockdown da populagéo, o que pode vir a prejudicar as operacgdes, receitas e desempenho do
Fundo e dos imdveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetar o valor das Cotas do
Fundo e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo cumprimento das Condigoes Precedentes do Contrato de Distribuicdao

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas condi¢cbes precedentes a realizacdo da Oferta, sendo
certo que o cumprimento pelo Coordenador Lider, das obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo esta condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento, até a data da obtencéo do
registro da Oferta na CVM ou até a data da liquidagédo da Oferta, conforme o caso, sendo certo
que as condi¢des verificadas anteriormente a obtengdo do registro da Oferta deverédo ser
mantidas até a data de liquidagao, das Condi¢cbes Precedentes, as quais estao descritas no item
“Condicdes Precedentes” deste Prospecto Definitivo. Conforme previsto no Contrato de
Distribuicdo e no item “Condi¢gdes Precedentes” deste Prospecto Definitivo, as Condicoes
Precedentes foram acordadas entre o Coordenador Lider e os Ofertantes de forma a resguardar
a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e
demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de
diligéncia do Coordenador Lider.

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

Em caso de rescisdo do Contrato de Distribui¢do, tal rescisdo importara no cancelamento de
registro da Oferta, causando, portanto, perdas financeiras aos investidores. Em caso de
cancelamento da Oferta, todas as intengbes e ordens de investimentos serdo automaticamente
canceladas, observados os procedimentos descritos neste Prospecto Definitivo, e a
Administradora, a Gestora, e o Coordenador Lider ndo serao responsaveis por eventuais perdas
e danos incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve
ser levada em consideragao no momento de decisao de investimento aos Investidores sob risco
de gerar prejuizos aos investidores. Nao ha garantias de que, em caso de cancelamento da
Oferta, estao disponiveis para investimentos ativos com prazos, riscos e retorno semelhante aos
valores mobiliarios objeto da presente Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Maior



Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forgca maior em relagao
a exploragao de iméveis alvos do Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em qualquer
material de divulgagao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados
de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transagdes em que a Gestora, a
Administradora ou o Coordenador Lider tenha de qualquer forma participado, os potenciais
Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de
possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares seréo
alcangados pelo Fundo no futuro. A rentabilidade passada nédo é garantia de rentabilidade futura.
Os investimentos em fundos n&do sdo garantidos pela Administradora, pela Gestora ou por
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (“EGC”). Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagao, variagao nas taxas de
juros e indices de inflagao e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da nao colocagido do Montante Total da Oferta

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de nao concretizagado da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os Investidores
poderao ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o
pagamento das Cotas para ao Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos
pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serao restituidos liquidos de tributos e
encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devido,
nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes da Classe, nos
termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento, realizadas no periodo.
N&o ha qualquer obrigacao de devolugéo dos valores investidos com corregcdo monetaria, o que
podera levar o investidor a perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de regularidade dos imdveis

O Fundo podera adquirir, direta ou indiretamente, empreendimentos imobiliarios que ainda nao
estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis a construgao e a
concluséo da obra. A estratégia do Fundo consiste na alienagado dos iméveis apds a conclusao
das obras. Nesse contexto, a tempestiva e regular obtencéo das referidas licengas e autorizagées
€ condicdo essencial para a averbagao da construgao, individualizagao das unidades, e registro
perante o competente cartério de registro de imdveis, impactando na efetivagdo da venda dos
ativos.



A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para
os imodveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e venha a
sofrer fiscalizagao pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagcéo de
multas pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagido da construgdo e de
regularizagao registral do imovel; (iii) restricdes ou impedimentos a comercializagdo das
unidades; (iv) redugao do valor de mercado dos imdveis; e (v) eventual obrigagdo de promover
adequagdes, regularizagdes ou até mesmo a demoligdo de areas irregulares.

Adicionalmente, atrasos ou entraves na emissao do habite-se poderao postergar o cronograma
de alienagao dos imodveis, afetando o prazo estimado para desinvestimento e distribuigdo de
resultados aos Cotistas. Tais eventos poderao impactar adversamente o patriménio do Fundo,
sua rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizagdes de proje¢coes

A Classe, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigagao
de revisar e/ou atualizar quaisquer projegdes constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de
qualquer material de divulgacdo da Classe e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade,
incluindo sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condi¢cdes econdmicas
ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto Definitivo e/ou do referido material
de divulgagao e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais
tais projecdes se baseiem estejam incorretas. Nesse sentido, caso as premissas estejam
incorretas e os investidores se basearem em tais premissas para investimento nas Cotas, suas
expectativas serao frustradas, afetando-os negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de restricido na negociagao dos ativos

Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos publicos, podem estar
sujeitos a restricdes de negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos
reguladores. Essas restricbes podem estar relacionadas ao volume de operagbes, na
participagao nas operacgdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre outros. Em situagdes em
que tais restricbes estdo sendo aplicadas, as condigdes para negociacao dos ativos da carteira
da Classe, bem como a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados as licengas e autorizagées imobiliarias

Os imdveis investidos direta ou indiretamente podem apresentar irregularidades em relagao as
suas licencas e autorizacdes imobiliarias, quais sejam (i) alvara de execugao de obras, emitida
pela Prefeitura competente; (ii) Auto de Vistoria, emitido pelo Corpo de Bombeiros; e (iii) o Auto
de Conclusao de obras, também emitido pela Prefeitura competente. A falta e/ou irregularidade
de referidas licengas e autoriza¢des imobiliarias pode gerar, em caso de fiscalizagao por parte
do Poder Publico: (a) notificagdo para regularizagdo, geralmente entre 15 (quinze) e 30 (trinta)
dias; (b) multa administrativa, normalmente aplicada no caso de o estabelecimento n&o ser
regularizado dentro do prazo estabelecido pela autoridade competente; e (c) a interdicdo do
estabelecimento, caso de as irregularidades persistam, o que podera afetar adversamente as
atividades e os resultados operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patriménio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados ao Imposto Predial Territorial Urbano

Os Imoéveis poderao apresentar irregularidades em relagéo ao recolhimento do Imposto Territorial
Urbano - IPTU. A falta ou atraso no pagamento do IPTU pode sujeitar o contribuinte a uma agao



de execugao fiscal movida pela Unido. A execucgao fiscal pode resultar na penhora do imével
correspondente, mesmo se a propriedade houver sido transferida para um terceiro e as dividas
forem relativas a um periodo anterior a transferéncia, dada a natureza propter rem dos débitos,
0 que podera afetar o patrimbnio, a rentabilidade e o valor de negociagéo das cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco operacional

Os ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos
pela Gestora, e contardo com a consultoria da Consultoria Imobiliaria, portanto os resultados do
Fundo dependerdo de uma administragdo e uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos
Cotistas.

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

Conforme dispbe o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a
deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posi¢cao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posigdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese,
ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo de seus
interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da importancia da Gestora e/ou da Consultoria Imobiliaria e sua
substituicao

A substituicdo da Gestora e/ou da Consultoria Imobiliaria pode ter efeito adverso relevante sobre
o Fundo, sua situacao financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo
Fundo dependem da Gestora, da Consultoria Imobiliaria e de sua equipe de pessoas, incluindo
a originagao, de negocios e avaliagao de ativos com vasto conhecimento técnico, operacional e
mercadoldgico dos Ativos-Alvo. Assim, a eventual substituicdo da Gestora e/ou da Consultoria
Imobiliaria podera afetar a capacidade do Fundo de geracao de resultado e, consequentemente,
afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a ndao substituicdo da Administradora, da Gestora e/ou da Consultoria
Imobiliaria

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora, a Gestora e/ou a Consultoria Imobiliaria poderao
sofrer intervengao e/ou liquidagao extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas fungoes, hipéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer
de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na regulamentagao
aplicavel. Caso tal substituicdo ndo acontega, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que
pode acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de governanga



Algumas matérias relacionadas a manutencdo do Fundo e a consecugao de sua estratégia de
investimento estdo sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado. Ndo podem votar nas
Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os sécios, diretores e
funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a
Gestora, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus
sécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo,
exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria
dos Cotistas manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuragao que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao de
voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem conddéminos de bem com quem
concorreram para a integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Agoes,
conforme regulamentacdo aplicavel. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas
listadas nas letras “(a)” a “(e)”, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas
matérias que 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 nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias
fiqguem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum de instalagédo (quando aplicavel)
e de votacdo de tais assembleias e, caso isso acontega, os Cotistas serdo afetados
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de Participag¢ao de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de
Alocacdo, sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto,
que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os documentos de aceitagdo das Pessoas Vinculadas
serdo cancelados.

A participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para
os Investidores, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma
vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagao,
influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a rentabilidade da Classe. A Administradora, a Gestora
e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas
Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas
Cotas fora de circulagéo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e,
consequentemente, afetar os Cotistas.

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

Caso na Data de Liquidagao os Investidores nio integralizem as Cotas conforme seu respectivo
Boletim de Subscri¢do, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, o Montante
Minimo da Oferta podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em n&o concretizagdo da
Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de
nao concretizagao da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos associados a liquidagdo do Fundo

Na hipétese de a Assembleia de Cotistas deliberar pela liquidagdo antecipada do Fundo, o
pagamento do resgate podera se dar mediante a constituicdo de condominio civil, na forma
prevista no Regulamento e no Cédigo Civil, o qual sera regulado pelas regras estabelecidas no
Regulamento e que somente poderédo ser modificadas por deliberagdo unanime de Assembleia
de Cotistas que conte com a presencga da totalidade dos Cotistas. Nesse caso: (a) o exercicio
dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em funcdo do condominio civil
estabelecido com os demais Cotistas; e (b) a alienagdo de tais direitos por um Cotista para



terceiros podera ser dificultada em fungao da iliquidez de tais direitos, em qualquer hipétese, os
Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos-Alvo existentes anteriormente a
aquisicao de tais Ativos-Alvo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou
trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Iméveis sejam parte do polo passivo,
cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou nao estarem adequadamente provisionados, as
decisbes contrarias que alcancem valores substanciais ou impegam a continuidade da operagéao
de ativos alvo podem afetar adversamente as atividades da Classe, e seus resultados
operacionais e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade da Classe e o valor de
negociagao das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto
em discussao em agdes judiciais, a perda de agdes podera ensejar risco a imagem e reputagao
da Classe e dos respectivos Imoveis.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desvalorizagdao dos imoéveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracéo é o potencial econémico,
inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imoveis objeto de
investimento pela Classe direta ou indiretamente. A analise do potencial econdmico da regido
deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar
em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econémica da regidao, com impacto direto sobre o valor do
imoével investido pela Classe direta ou indiretamente e, consequentemente, podera afetar
negativamente o patriménio da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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.
Nesse caso, a Administradora deve suspender as subscri¢cdes de cotas e elaborar um plano de
resolucdo do patriménio liquido negativo, em conjunto com a Gestora, bem como convocar
assembleia geral de cotistas para deliberar acerca do plano de resolugdo do patriménio liquido
negativo. Caso o plano de resolugdo do patriménio liquido negativo ndo seja aprovado em
assembleia geral, os cotistas devem deliberar sobre | - cobrir o patriménio liquido negativo,
mediante aporte de recursos, proprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as
obrigacoes da Classe, hipétese que afasta a proibigado disposta no art. 122, inciso |, alinea “b” da
Resolugdao CVM 175; Il - cindir, fundir ou incorporar a Classe a outro fundo que tenha
apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de servigos essenciais; Il - liquidar a
Classe que estiver com patriménio liquido negativo, desde que ndo remanesgam obrigagdes a
serem honradas pelo seu patrimonio; ou IV - determinar que a Administradora entre com pedido
de declaragao judicial de insolvéncia da Classe. Nesse cenario, o cotista do Fundo sera afetado
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente de acontecimentos e a percep¢ao de riscos em outros paises, podem
prejudicar o pre¢co de mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive o pregco de
mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissado de fundos de investimento imobiliario &
influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econémicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reagdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o



valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises
podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive
com relagcao as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condi¢gdes econémicas adversas em
outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil.
Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patriménio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de potencial conflito de interesses envolvendo o Coordenador Lider

O Coordenador Lider € a Administradora e a Gestora do Fundo. Essa relagao societaria podera
eventualmente acarretar conflito de interesses no desenvolvimento das atividades exercidas pelo
Coordenador Lider no ambito da distribuicdo das Cotas, bem como das demais atividades
desempenhadas a Classe, o que pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos seus
cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente do escopo restrito da diligéncia juridica

O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores juridicos do Coordenador Lider no
ambito da Oferta (que ndo se confunde com a auditoria juridica de aquisicao de um ou mais
ativos alvo, que foi conduzida por assessores juridicos contratados pela Classe) apresentou
escopo restrito, limitado a verificagdo da veracidade das informagdes constantes da Secgao
“Destinagao dos Recursos” deste Prospecto Definitivo, de modo que podem néo estar elencados
neste Prospecto Definitivo todos os riscos juridicos relacionados aos Imoveis.

Faz parte da politica de investimento da Classe a aquisicdo de Imdveis. No processo de
aquisi¢cao de tais ativos, ha risco de nao serem identificados em auditoria todos os passivos ou
riscos atrelados a tais ativos, bem como o risco de materializagdo de passivos identificados,
inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos
contingentes ou 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 da Classe também.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagcao
deste

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimdnio deste sera partilhado entre os
Cotistas, na proporc¢ao de suas Cotas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as
dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidagao do Fundo, ndo sendo possivel
a alienagao acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgédo da
participagdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados
por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuacdes de pregos, cotagbes de mercado e dos critérios para precificagao, podendo acarretar,
assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de flutuagdes no valor dos imoveis que venham a integrar o patrimoénio da Classe

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



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

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinagdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da assembleia geral
de Cotistas. Referidas alteragdes ao Regulamento poderao afetar os direitos e prerrogativas dos
Cotistas do Fundo e, por consequéncia, afetar a governanga do Fundo acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacgdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira da Classe, afetando
negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. No
caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis objeto de investimento pela Classe,
direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade
de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as indeniza¢des a serem pagas
pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, impactando
negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade da Classe e o prego de negociagéo das
Cotas. Ha, também, determinados tipos de perdas que nao estardo cobertas pelas apdlices, tais
como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos
nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes e
podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o seu desempenho
operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, 0 que podera ocasionar efeitos adversos
em sua condi¢cdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriagao e de outras restricoes de utilizagdo dos bens imoveis pelo Poder
Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes direta ou indiretamente da
carteira da Classe, direta ou indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade,
utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagao, nao
ha como garantir de antemao que o prego que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, 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 da Classe, sua situagao financeira e
resultados. Outras restricdes ao(s) imdvel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste ou
de area de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou criagdo de zonas especiais de
preservagao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais imoveis pela
Classe, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o
valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos ambientais

Os imdveis e os valores mobiliarios que integram, direta ou indiretamente, a carteira da Classe
podem ter sua rentabilidade atrelada a exploragao de Imoéveis sujeitos a riscos decorrentes de:
(i) descumprimento da legislagdo, regulamentagéo e demais questdes ligadas a meio ambiente,
tais como: falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para a realizagao das
obras de construgao dos imdveis, operagado de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estacao de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geragéo



de energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo,
para a captacdo de agua por meio de pogos artesianos e para o langamento de efluentes em
corpos hidricos); falta de licencas regulatérias para o manuseio de produtos quimicos
controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizacéo para
supressao de vegetacao e intervengdo em area de preservagao permanente; falta de autorizagédo
especial para o descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminagao de solo e aguas subterraneas que podem suscitar eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos
incorporadores solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que
compdem o portfélio da Classe; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes
a aquisicao dos imoveis, que podem acarretar a perda de valor dos imdéveis e/ou a imposicao de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentacéo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao a restricdes legislativas
relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgoes, restricdes 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
negociagao das Cotas.

Na hipotese de violagéo da legislagdo ambiental - incluindo os casos em que se materializam
passivos ambientais, bem como na hipétese de ndo cumprimento das condicionantes constantes
das licengas, outorgas e autorizagbes, as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os
incorporadores podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas, interdigdo e/ou embargo
total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagdes, sem
prejuizo da responsabilidade civil (recuperagdo do dano ambiental e/ou pagamento de
indenizagdes) e das sangdes criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar poluigao - inclusive mediante
contaminagdo do solo e da agua -, sdo consideradas infragcbes administrativas e crimes
ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigagao de reparagéo de
eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediagdo da contaminagao). Nos
exemplos mencionados, as sangbes administrativas previstas na legislagao federal incluem a
suspensdo imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00. Ademais, o
passivo identificado na propriedade (i.e. contaminagao) é propter rem, de modo que o proprietario
ou futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparagcédo dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretagcdes mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar os incorporadores e/ou o Fundo a gastar recursos adicionais na
adequagao ambiental, inclusive obtencdo de licengcas ambientais para instalacbes e
equipamentos que nao necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emiss&o ou renovagao das licengas
e autorizagdes necessarias para a construgdo e o desenvolvimento dos iméveis, gerando,
consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a elaboragdao do Estudo de Viabilidade pela Gestora conforme dados
trazidos pela Consultoria Imobiliaria

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela propria Gestora, conforme dados trazidos pela
Consultoria Imobiliaria, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de
Viabilidade pode nado ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar
adversamente a decisao de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade
elaborado pode ndo se mostrar confiavel em fungdo das premissas e metodologias adotadas
pela Gestora e pela Consultoria Imobiliaria, incluindo, sem limitagdo, caso as taxas projetadas
nao se mostrem compativeis com as condi¢des apresentadas pelo mercado imobiliario. O Estudo
de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excegdes nele contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade n&o contém uma concluséo, opinido ou recomendagao



relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, nao deve ser interpretado como uma
garantia ou recomendagao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas
inerentes as estimativas e proje¢cées, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecées
sdo baseadas em diversas suposi¢des sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo
existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas. Ainda, em
razdo de nado haver verificagdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar
estimativas e suposicdes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade nao caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendagao de
investimento, analise de valores mobiliarios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora e a
Consultoria Imobiliaria ndo se responsabilizam pela manutengao das informagdes contidas no
Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela concretizacdo de quaisquer cenarios
apresentados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora,
conforme orientagao da Gestora na tomada de decisdes de investimento

O objetivo do Fundo consiste na comercializagcdo de iméveis e ativos imobiliarios. A
administragao de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de
modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas
de administragédo dos iméveis do Fundo que considere adequadas. Além de imdveis, 0s recursos
do Fundo poderao ser investidos de forma indireta em outros ativos. Dessa forma, o Cotista
estara sujeito a discricionariedade da Gestora e/ou da Administradora (conforme aplicavel) na
selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada
dos ativos imobilidrios pela Gestora, fato que podera trazer eventuais prejuizos ao Fundo e
consequentemente a seus Cotistas.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da Prestacao dos Servigos de Gestao e Consultoria Imobiliaria para
Outros Fundos de Investimento

A Gestora, instituicao responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira da Classe, bem
como o Consultor Imobiliario, prestam ou poderdo prestar servigos de gestdo da carteira de
investimentos e consultoria imobiliaria de outros fundos de investimento que tenham por objeto
o investimento em iméveis. Desta forma, no dmbito de sua atuagdo na qualidade de gestor ou
consultor imobiliario do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora ou o
Consultor Imobiliario, conforme o caso, acabe por decidir alocar determinados ativos em outros
fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados
na Classe, de modo que ndo é possivel garantir que a Classe detera a exclusividade ou
preferéncia na aquisicao de tais ativos. O Consultor Imobiliario e a Gestora ndo concederam ao
Fundo qualquer direito de preferéncia, exclusividade ou prioridade na aquisi¢do de ativos sob
gestdo do Consultor Especializado e da Gestora, ou por suas afiliadas, de modo que néo é
possivel garantir que tais ativos serdo ofertados ao Fundo ou adquiridos por este no futuro.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos



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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados ao aumento de concorréncia no mercado imobiliario

O prego dos imdveis é afetado por condigdes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores
exoégenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e o6rgaos
reguladores dos mercados, moratorias e alteragdes da politica monetaria, o que pode,
eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo. A reducédo do poder
aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos Imdveis e dos valores recebidos
pelo Fundo em decorréncia de sua alienagao, afetando os Imoéveis do Fundo, o que podera
prejudicar o seu rendimento e o pre¢o de negociagao das cotas do Fundo. Adicionalmente, ndo
sera devida pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora, pelo Escriturador ou pelo
Custodiante, qualquer indenizagcado, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condigbes e fatores. O
acirramento da competicdo no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um aumento do
custo de aquisicdo dos imdveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisicbes. A competicdo no
mercado de incorporagcdes imobiliarias, em especial, pode, ainda, afetar a margem das
operagobes, podendo acarretar aumento no tempo de venda dos iméveis, redugéo nos valores a
serem obtidos a titulo de preco de venda dos iméveis e aumento dos custos de manutengéo
relacionados aos imoveis. Neste cenario, as operagdes desempenhadas pelo Fundo e sua
lucratividade podem ser consideravelmente reduzidas, causando um efeito adverso nos seus
resultados e na rentabilidade das Cotas. Além disso, o setor imobiliario brasileiro é altamente
fragmentado, ndo existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos
concorrentes neste mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a impossibilidade de negociagdao das Cotas no mercado secundario até o
encerramento da Oferta

Durante a colocacgao das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas tera suas Cotas bloqueadas
para negociacdo exclusivamente pela Administradora e pelo Coordenador Lider, conforme
procedimentos operacionais adotados por estes, as quais somente passardo a ser livremente
negociadas na B3 apds a divulgagao do Anuncio de Encerramento.

Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo
que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo poderao negociar as Cotas
subscritas até o seu encerramento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE
MOTIVOS ALHEIOS OU EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA
GESTORA, TAIS COMO MORATORIA, GUERRAS, REVOLUGOES, ALEM DE MUDANGAS
NAS REGRAS APLICAVEIS AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANGAS IMPOSTAS AOS
ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERAGAO NA POLITICA
ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA
SEGAO.

A DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO DEFINITIVO



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.



