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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e o seu
perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacdes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento e, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e composi¢cédo da
carteira do Fundo, e aos fatores de risco descritos a seguir, aos quais o Fundo e os Cotistas
estéo sujeitos.

Para os fins desta secao, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto
assim o exigir, a mencao ao fato de que um risco, incerteza ou problema podera causar ou ter
ou causara ou tera “efeito adverso” ou “efeito negativo” para o Fundo, ou expressées similares,
significa que tal risco, incerteza ou problema podera ou poderia causar efeito adverso relevante
nos negoécios, na situacao financeira, nos resultados operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez
elou nos negécios atuais e futuros do Fundo, bem como no preco das Cotas. Expressdes
similares incluidas nesta se¢do devem ser compreendidas nesse contexto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS
CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS NOVAS COTAS.

Riscos associados ao Brasil e a fatores macroeconémicos
Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politicas governamentais e globalizac&o

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentagéo 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 regulacao da taxa de juros, interferéncia na cota¢do da moeda brasileira
e sua emissao, alteracéo da aliquota de tarifas publicas, nivel de rigidez no controle dos gastos
publicos, criagdo 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 econbémica e a
ajustes nas regras dos instrumentos utilizados no mercado imobiliario, praticada pelos Governos
Federal, Estaduais e Municipais, podendo gerar mudancas nas praticas de investimento do setor.

Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais é muito
intenso e a necessidade de capital externo, sobretudo para as na¢des em desenvolvimento, é
significativa, a credibilidade dos governos e a implementacéo de suas politicas tornam-se fatores
fundamentais para a sustentabilidade das economias.

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder
aquisitivo da moeda e taxas de juros elevadas, resultantes de politicas internas ou fatores
externos, podem influenciar os resultados do Fundo.

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinérios ou
situagcBes 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
el/ou de capitais brasileiro, poderédo resultar em perdas aos Cotistas. Nao sera devido pelo Fundo
ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade
de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer
de tais eventos.

No passado, o desenvolvimento de condi¢cdes econdmicas 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) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a
Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasdo da Russia em determinadas areas da Ucrania,
dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda Guerra
Mundial, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (iv) 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 flutuacées de
precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioragdo da
economia global, flutuacdo em taxas de c&mbio e inflacdo, entre outras, que podem afetar
negativamente o Fundo.

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negécios realizados nos Ativos Alvo
e seus resultados

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negécios realizados nos Ativos Alvo 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 confianca dos investidores e da populacédo em geral e ja resultou na desaceleracéo
da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma
Rousseff e pelo governo do ex-presidente Michel Temer sem grandes mudancas do ponto de
vista econdmico. O governo do Presidente Jair Bolsonaro enfrentara o desafio de reverter a crise
politica econdmica do pais, além de aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente
econdmico mais estavel. A eventual incapacidade do novo governo do Presente Jair Bolsonaro
em reverter a crise politica e econémica do pais, e de aprovar as reformas sociais, pode produzir
efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados
operacionais e a condicao financeira dos Ativos Alvo.

Além disso, investigagbes da “Operagédo Lava Jato” e da “Operagédo Zelotes” atualmente em
curso podem afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito
negativo nos negadcios realizados nos Ativos Alvo. Os mercados brasileiros vém registando uma
maior volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais investigagdes conduzidas pela Policia
Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades. A “Operacdo Lava Jato”
investiga o pagamento de propinas a altos funcionarios de grandes empresas estatais em troca
de contratos concedidos pelo governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura,
petréleo, gas e energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as
campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer pessoalmente o0s
beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operagéo Lava Jato” em curso, uma série de
politicos e executivos de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo
investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas fun¢des ou foram presos. Por
sua vez, a “Operacgao Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por
companhias brasileiras, a oficiais do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais
pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao
descumprimento de legislagdo tributaria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que
estariam sob analise do CARF. Mesmo néo tendo sido concluidas, as investiga¢des ja tiveram
um impacto negativo sobre aimagem e reputagdo das empresas envolvidas, e sobre a percepcgéo
geral da economia brasileira. Ndo podemos prever se as investigacdes irdo refletir em uma maior
instabilidade politica e econdmica ou se novas acusag¢fes contra funcionarios do governo e de
empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no ambito destas investiga¢cées ou de outras.
Além disso, ndo podemos prever o resultado de tais alega¢cBes, nem o seu efeito sobre a
economia brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia
brasileira e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo
das Cotas.

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

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aguelas passiveis de
transmissdo 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 presséo
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, 0 mercado
de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operac¢des, incluindo em relacao 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 Respiratoria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagfes do
mercado imobiliario, incluindo em relagcdo aos ativos alvo da Oferta. Qualquer surto, epidemia,
pandemia e/ou endemia de uma doenc¢a que afete 0 comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas inddstrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas
também podem resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas
de lockdown da populacgédo, o que pode vir a prejudicar as operacdes, receitas e desempenho do
Fundo e dos iméveis que vierem a compor seu portfélio, bem como a valorizacdo de Cotas do
Fundo e seus rendimentos.

Risco da pandemia da COVID - 19

Em 11 de marco de 2020, a Organizacdo Mundial da Saude (“OMS”) decretou a pandemia
decorrente da doencga causada pelo novo Coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros
estabelecerem as melhores préticas para as acdes preventivas e de tratamento aos infectados,
0 que pode afetar as decisdes de investimento e podera resultar em volatilidade esporadica nos
mercados de capitais globais. Os efeitos econdmicos sobre a economia da China para o ano de
2020 j& séo sentidos em decorréncia das a¢des governamentais que determinaram a reducao
forcada das atividades econdmicas nas regides mais afetadas pela pandemia, o que deve se
refletir na economia mundial como um todo.

As medidas de combate a Covid-19 podem resultar em restricbes as viagens e transportes
publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, interrup¢des na cadeia de suprimentos,
fechamento do comércio e reducdo de consumo de uma maneira geral pela populacéo, além da
volatilidade no preco de matérias-primas e outros insumos, podendo ocasionar um efeito adverso
relevante na economia global e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente exercem
um efeito adverso relevante na economia global e na economia brasileira e nos negdcios do
Fundo.

Qualguer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado
desses eventos pode afetar material e adversamente os negdcios, a condi¢cdo financeira, 0s
resultados das operacdes e a capacidade de financiamento e, por consequéncia, podera
impactar negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso, as mudangas materiais nas
condi¢cdes econdmicas resultantes da pandemia global da Covid-19 podem impactar a captacéo
de recursos ao Fundo no ambito da Oferta, influenciando na capacidade de o Fundo investir em
ativos alvo da Oferta, havendo até mesmo risco de néo se atingir a Captagédo Minima da Oferta,
0 que podera impactar a propria viabilidade de realizacéo da Oferta e a manutengéo do Fundo.

Riscos relacionados ao investimento em Cotas
Risco de Mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacées do mercado nacional e internacional que afetem,
entre outros, precos, taxas de juros, agios, deségios e volatilidades dos ativos do Fundo, que
podem gerar oscilacéo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em perdas para 0s
Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagao
dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre
0 preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condicdes
econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil.
Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos
reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o
mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos (inclusive de imdveis),
indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade
cambial e presséo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima



mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do
Fundo, o patrim6nio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacéo das Cotas.

Adicionalmente, as cotas dos fundos investidos e os Ativos Alvo do Fundo devem ser marcados
a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de
negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagéo.
Como consequéncia, o valor das Cotas de emisséo Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes
e significativas, inclusive ao longo do dia.

Além disso, devido a possibilidade de concentracdo da carteira em Ativos Alvo de acordo com a
Politica de Investimento estabelecida no Regulamento, ha um risco adicional de liquidez dos
Ativos Alvo, 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, o Administrador pode ser obrigado a liquidar os ativos do Fundo a precos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das Cotas.

Risco de crédito dos ativos da carteira do Fundo

Os bens integrantes do patriménio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos devedores e
coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou pelas
contrapartes das operacdes do Fundo assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em
favor de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducdo de ganhos ou mesmo
perdas financeiras até o valor das operacdes contratadas.

Riscos variados associados aos Ativos

Os Ativos estéo sujeitos a oscilacdes de precos e cota¢cdes de mercado, e a outros riscos, tais
como riscos de crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de derivativos, de oscilacédo de
mercados e de precificacéo de ativos, o que pode afetar negativamente o desempenho do Fundo
e do investimento realizado pelos Cotistas. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na
liquidacdo das operacdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de valores
mobilidrios que venham a intermediar as operacdes de compra e venda de Ativos em nome do
Fundo. Na hip6tese de falta de capacidade e/ou falta de disposicdo de pagamento das
contrapartes nas operacdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas,
podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

Risco relacionado a liquidez

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com um namero reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda de
cotas — em comparagdo com agdes e titulos publicos — seus investidores podem ter dificuldades
em realizar transag6es 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 quando da extingdo do fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das Cotas quando de sua eventual negocia¢cdo no mercado secundario,
nao obstante as Cotas serem registradas em bolsa. Desta forma, o Cotista interessado em
alienar suas Cotas, no caso de iliquidez do ativo no mercado de bolsa em que for registrada para
negociacdo, devera encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade, um comprador para sua
participacéo.

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
negocia¢cdo no mercado de bolsa ou de balc&o organizado.

Risco tributario

Nos termos da Lei n° 8.668, 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 tributagdo aplicavel as pessoas juridicas. Se, por algum motivo, o Fundo vier
a se enquadrar nesta situacdo, a tributacdo aplicavel aos seus investimentos sera
consideravelmente aumentada, o que podera resultar na reducéo dos ganhos de seus Cotistas.

A Lei n® 9.779, conforme alterada, estabelece que os fundos de investimento imobiliario sao
isentos de tributacdo 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 balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos,
e 0s ganhos de capital auferidos séo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).
N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso I, da Lei n® 11.033, ficam isentos
do imposto de renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacéo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. Esclarece, ainda, 0 mencionado
dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata (i) sera concedido somente nos casos em que
o fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que (ii) ndo sera concedido ao cotista
pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

Embora as regras tributdrias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado
diploma legal, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributéria.

Risco Operacional

Os Imoveis investidos poderdo ter por objetivo a aquisicdo, para posterior locagdo ou
arrendamento, e a administracao de tais iméveis seré realizada por terceiros, ndo sendo possivel
garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais pessoas ndo irdo prejudicar as
condi¢des de tais Iméveis ou os resultados a serem distribuidos pelo Fll investido aos seus
Cotistas.

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

O Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacao 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
limitagdo, quaisquer revisbes que reflitam altera¢cdes nas condigbes econdmicas ou outras
circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacédo e do
Estudo de Viabilidade, conforme 0 caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiem estejam incorretas.

Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisicéo,
incorporagdo imobiliaria, construcdo e reforma de imoveis. Dessa forma, a aquisicdo e a
exploragdo de determinados imoéveis relacionadas aos Ativos Alvo que serdo investidos pelo
Fundo poderdo estar condicionadas, sem limitacdo, a obtencdo de licengas especificas,
aprovacdo de autoridades governamentais, limitacdes relacionadas a edificagcbes, regras de
zoneamento e a leis e regulamentos para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e
regulamentacdes atualmente existentes ou que venham a ser criados a partir da data deste
Prospecto poderdo implicar aumento de custos, afetando adversamente as atividades realizadas
nos imaveis relacionados aos Ativos Alvo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.



Risco de Governanca

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo
mencionadas forem os Unicos Cotistas ou mediante aprovacéo expressa da maioria dos demais
Cotistas na prépria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto: (i) o
Administrador, e o Gestor; (ii) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;
(iii) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; (iv)
os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na
hipétese de deliberacdo 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 restrigdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i"a

v”, caso estas decidam adquirir Cotas.
Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacéo

O 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 revogacao de
isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o previstos
inicialmente.

Riscos juridicos e regulatérios

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigagcfes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em raz&o da pouca maturidade e
da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo
de operacdo financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos
Investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Adicionalmente, o setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacéo
expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, e existe a possibilidade de
as leis de zoneamento urbano serem alteradas apés a aquisicdo de um imével, o que podera
acarretar empecilhos e/ou alteragcées no imdvel, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo.
Nessa hipo6tese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Auséncia de garantia

As aplicacBes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, 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 aquisicao de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a anélise
de informagBes 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 definicao de critérios de elegibilidade especificos,
existe o risco de ndo se encontrar um Ativo 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 aquisigdo de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os
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 objeto de investimento pelo
Fundo serdo administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto, os resultados do
Fundo dependerdo de uma administracdo/ gestdo 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 identificacdo de novos Ativos, na manutencdo dos Ativos em
carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para alienacdo de Ativos, bem como nos
processos de aquisicdo e alienacéo, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente,
0s seus Caotistas.

A diligéncia juridica foi realizada com escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido no &mbito da Oferta teve escopo restrito, limitado a
verificagdo da veracidade das informagdes constantes da Secio “Destinagcdo dos Recursos”
deste Prospecto. Portanto, nao foi realizada até o presente momento andlise da documentacéo
e do estado de potenciais iméveis a serem adquiridos pelo Fundo que podem, apés processo de
diligéncia a ser conduzido futuramente, revelar passivo financeiro, ambiental, legal ou estrutural,
ocasionando despesas inesperadas ou até mesmo inviabilizando a aquisigdo de referidos
iméveis por parte do Fundo, o que podera ser determinado discricionariamente pelo Gestor.
Portanto, o processo de diligéncia futuro pode ndo ser concluido de forma satisfatdria as partes
e identificar outros passivos ndo descritos neste Prospecto. A ndo aquisicdo dos ativos ou
materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem
impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Risco de liquidagdo antecipada do Fundo

No caso de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacdo antecipada do Fundo,
os Cotistas poderéo receber Ativos em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio
dos direitos por qualquer Cotista poderd ser dificultado em funcdo do condominio civil
estabelecido com os demais Cotistas; (b) a alienacéo de tais direitos por um Cotista para terceiros
poderd ser dificultada em fun¢do da iliquidez de tais direitos.

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informac6es fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que o Administrador, o Gestor e 0
Coordenador Lider tenham 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 alcancados pelo Fundo no
futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas
taxas de juros e indices de inflagéo e variagdo cambial.

Risco decorrente de alteragdes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo 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 operac¢édo do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de
recuperacdo judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador podera sofrer intervencéo e/ou
liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipoteses em que a sua substituicdo devera ocorrer
de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo
aconteca, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntério

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que venha
a ensejar o desenquadramento passivo involuntério, a CVM podera determinar ao Administrador,
sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagcdo de Assembleia Geral de Cotistas para
decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracéo ou da gestédo do
Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacéo a outro fundo de investimento, ou (iii) liquidacio do Fundo.
A ocorréncia das hipéteses previstas nos itens “” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor
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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 preco 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 prestacdo 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 ativos semelhantes aos Ativos objeto da
carteira do Fundo. Desta forma, no &mbito de sua atua¢éo na qualidade de Gestor do Fundo e
de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados
ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que
os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a
exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos.

A importancia do Gestor

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagéo financeira
e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificagao
dos servicos prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originacao,
estruturagdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e
mercadolégico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo do Gestor poderéa afetar a capacidade
do Fundo de geragéo de resultado.

Riscos da Oferta
Risco de o Fundo né&o captar a totalidade dos recursos

Existe a possibilidade de que ao final do prazo de distribuicdo ndo sejam subscritas todas as
Cotas da respectiva emissédo realizada pelo Fundo, o que, consequentemente, fard com que o
Fundo detenha um patriménio menor que o estimado. Nesta hip6tese, os Investidores da Oferta
que tiverem condicionada a sua subscricao a distribuicdo total das Cotas terdo sua expectativa
de investimento frustrada, bem como os investidores que mantiverem sua adeséo a oferta, no
montante total ou proporcional a colocacéo parcial, sofrerdo uma reducdo na expectativa de
rentabilidade do Fundo. Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Cotas
distribuidas sera inferior ao Montante Inicial da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo
em negociagao no mercado secundario, o que podera reduzir a liquidez das Cotas do Fundo.

Caso, ao término do Prazo de Colocacdo, seja verificado excesso de demanda superior em um
terco ao Montante Inicial da Oferta, ser4 vedada a colocacgdo de Cotas a investidores que sejam
Pessoas Vinculadas, sendo automaticamente canceladas as Cotas de tais Pessoas Vinculadas.
Nesta hipotese, os investidores Pessoas Vinculadas terdo sua expectativa de investimento
frustrada.

Risco de N&do Concretizagdo da Oferta

Caso nao seja atingida a Captacao Minima, a Oferta sera cancelada e os Investidores da Oferta
poderédo ter suas ordens canceladas. Neste caso, caso os Investidores da Oferta j& tenham
realizado o pagamento do Preco de Emisséo para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta,
a expectativa de rentabilidade de tais recursos podera ser prejudicada, ja que nesta hipétese os
valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos
incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos
liguidos auferidos pelas aplica¢des em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, realizadas no periodo.

Oinvestimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas
podera promover reducdo da liquidez das Cotas no mercado secundario

A participacé@o 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 Cotas fora de circulacdo, influenciando a liquidez. O



Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas
Novas Cotas por Pessoas Vinculadas n&o ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao
optardo por manter suas Novas Cotas fora de circulagéo.

Risco de elaboracéo do Estudo de Viabilidade pelo Gestor

No ambito da Emisséo, o Gestor foi responsavel pela elaboragédo 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, reviséo, compilagédo ou qualquer outro
procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra empresa de avaliacdo. O
Gestor utilizou-se de metodologia de analise, critérios e avaliacbes préprias levando em
consideracdo sua experiéncia e as condi¢des recentes de mercado para a elaboragéo 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¢des se materializem, ndo ha
garantia que a rentabilidade almejada sera obtida. O Estudo de Viabilidade pode néo ter a
objetividade e imparcialidade esperada, o que poderd afetar adversamente a decisdo de
investimento pelo Investidor da Oferta.

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 de ndo materializacdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto contém informagdes 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&o h& 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.

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas até o encerramento da Oferta

As Cotas de titularidade do Investidor da Oferta somente poder&o ser livremente negociadas no
mercado secundario, em bolsa de valores administrada e operacionalizada pela B3, apos a
divulgagdo do Anuncio de Encerramento e a divulgacao, pelo Administrador, da distribuicdo de
rendimentos do Fundo. Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do impedimento
descrito acima, de modo que, ainda que venha a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo
podera negociar as Cotas subscritas até o seu encerramento.

Riscos de pagamento de indenizacéo relacionados ao Contrato de Distribuicdo

O Fundo, representado pelo Administrador, é parte do Contrato de Distribuicdo, que regula os
esforcos de colocacdo das Novas Cotas. O Contrato de Distribuicdo apresenta uma clausula de
indenizacdo em favor do Coordenador Lider 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 condenac¢do do Fundo em um processo de indenizagdo com relacdo a
eventuais incorrecbes ou omissdes relevantes nos documentos da Oferta, poderd afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Risco relativo a concentragao e pulverizagéo

Podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a subscrever parcela substancial da
Oferta, passando tal Cotista a deter uma posicédo expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicéo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que
deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos
em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.



Informac@es contidas neste Prospecto Preliminar

Este Prospecto Preliminar contém informac6es acerca do Fundo, bem como perspectivas de
desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

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

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

Riscos associados ao investimento no Fundo
Risco de potencial conflito de interesses.

O Regulamento prevé determinados atos que caracterizam conflito de interesses entre o Fundo
e o Administrador ou o Gestor que dependem de aprovacao prévia da Assembleia Geral de
Cotistas.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacgéo
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XIl do
artigo 18 e do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

Deste modo, nado é possivel assegurar que eventuais contratagfes ndo caracterizaréo situagoes
de conflito de interesses efetivo ou potencial, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo
e aos Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 34 da Instrucédo
CVM 472: (i) a aquisicao, locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pelo
fundo, de imével de propriedade do Administrador, Gestor ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a
alienacdo, locagdo ou arrendamento ou exploragéo do direito de superficie de imével integrante
do patrimbénio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor ou pessoas a eles
ligadas; (iii) a aquisi¢éo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores do Administrador
ou do Gestor uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacao, pelo Fundo,
de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestacdo dos servicos referidos no
artigo 31 da Instrugdo CVM 472, exceto o de primeira distribui¢do de cotas do fundo, como é o
caso da presente Oferta, (v) a aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissao do
Administrador, do Gestor ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades
mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrugdo CVM 472, dentre outros previstos no
Regulamento e na Instrugdo CVM 472.

Desta forma, caso venham a existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes
sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os qudruns de aprovagdo
estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da
totalidade dos Cotistas. Assim, tendo em vista que a aquisicdo e/ou contratacdo em
Situacdes Conflitadas é considerada uma situacao de potencial conflito de interesses, nos
termos da Instrucdo CVM 472, a sua concretizacdo dependera de aprovacdo prévia de
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o quérum previsto no
Regulamento e na Instru¢cdo CVM 472. Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta,
por meio da assinatura do Pedido de Reserva ou envio de ordem de investimento, serédo
convidados, mas néo obrigados, a outorgar Procuracéo de Conflito de Interesses parafins
de deliberacdo, em Assembleia Geral de Cotistas, da aquisicdo e/ou contratacdo, pelo
Fundo, de Situac8es Conflitadas, desde que atendidos determinados critérios listado no
Anexo | de cada Procuracgao de Conflito de Interesses, conforme o caso, com validade até
que haja necessidade de sua ratificacdo em funcéo de alteracdes na base de cotistas do
Fundo, em seu patrim6nio liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da
regulamentacédo aplicavel, com recursos captados no &mbito da oferta publica das Cotas,



até o limite de concentracdo previsto para cada ativo na Procuracdo de Conflito de
Interesses, sem a necessidade de aprovacdo especifica para cada aquisicdo e/ou
contratagdo a ser realizada, nos termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme
exigido pelo artigo 34 da Instrucdo CVM 472. Caso a aprovacdo de aquisicdo e/ou
contratagdo em Situacbes Conflitadas ndo seja aprovada em Assembleia Geral de
Cotistas, o Fundo poderéa perder oportunidades de investimento que sejam favoraveis,
podendo afetar negativamente a sua rentabilidade.

Para maiores informagdes, vide Secdo “Caracteristicas da Oferta e das Cotas -
Procuragdes de Conflito de Interesses”, na pagina [e] deste Prospecto Preliminar e Secéo
“Caracteristicas da Oferta e das Cotas — Destinagao dos Recursos”, na pagina Erro!
Indicador ndo definido. deste Prospecto Preliminar.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento nas Cotas do Fundo € uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde
gue a rentabilidade do Cotista dependera da valorizag&o e dos rendimentos a serem pagos pelos
Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao,
principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com a alienacéo dos Ativos beneficiados.

Risco sistémico e do setor imobiliario

O Fundo poderéa néo 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 poderd enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para
aquisicdo de ativos. A auséncia de ativos para aquisicdo pelo Fundo poderd impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas em fun¢éo da impossibilidade de aquisicdo de ativos a
fim de propiciar rentabilidade das Cotas.

Risco de decisbes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel 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, que
ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes para cumprir com 0s
custos decorrentes de tais processos, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito
mediante a subscri¢do e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com
eventuais perdas.

Risco da morosidade da justica brasileira

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

Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo

Os recursos do Fundo serdo preponderantemente aplicados em Ativos Alvo, observado o
disposto na Politica de Investimento descrita no Regulamento. Portanto, trata-se de um fundo
genérico, que pretende investir em tais Ativos Alvo, mas que nem sempre ter4, no momento em
gue realizar uma nova emisséo, uma definicdo exata de todos os Ativos Alvoque serdo adquiridos
para investimento.

Pode ocorrer que as Cotas de uma determinada emissdo ndo sejam todas subscritas e os
recursos correspondentes ndo sejam obtidos, fato que obrigaria o Administrador a rever a sua
estratégia de investimento. Por outro lado, o sucesso na colocacdo das Cotas de uma
determinada emissdo nao garante que o Fundo encontrara Ativos Alvo com as caracteristicas



que pretende adquirir ou em condi¢cdes que sejam economicamente interessantes para 0s
Cotistas. Em Ultimo caso, o Administrador podera desistir das aquisic@es e propor, observado o
disposto no Regulamento, a amortizacdo parcial das Cotas do Fundo ou sua liquidacao, sujeitas
a aprovacéo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

Considerando-se que por ocasido de cada emissao ainda nao se tera definido todos os Ativos
Alvo a serem adquiridos, o Cotista devera estar atento as informagfes a serem divulgadas aos
Cotistas sobre as aquisi¢des do Fundo, uma vez que existe o risco de uma escolha inadequada
dos Ativos Alvo pelo Administrador e pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos
Cotistas.

Risco de aporte de recursos adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na carteira de investimentos do Fundo que acarretem em
patriménio negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais
no Fundo, além do valor de subscricéo e integralizacéo de suas Cotas.

Risco de oscilagdo do valor das Cotas por marcacdo a mercado

Os Ativos Financeiros em que o Fundo venha a investir devem ser “marcados a mercado”, ou
seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo; como
consequéncia, o valor da Cota do Fundo podera sofrer oscilagbes frequentes e significativas,
inclusive no decorrer do dia.

Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagdes a serem tomadas pela Assembleia
Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serao
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 as
matérias que dependam de quérum qualificado fiqguem impossibilitadas de aprovagdo pela
auséncia de quérum na instalagdo (quando aplicavel) e na votacdo de tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacéo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos,
a liquidacao antecipada do Fundo.

Risco relativo a concentracao e pulverizagao

Podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posi¢céo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢éo dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hipdtese, ha possibilidade de que delibera¢gdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos provenientes da distribuicdo de suas Cotas para a aquisi¢cado dos
Ativos, que integrardo o patrimdnio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.
Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos pelo Fundo, ndo ha
qualquer indicacdo na Politica de Investimento sobre a quantidade de Ativos que o Fundo devera
adquirir, o0 que podera gerar uma concentracdo da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto
aos riscos inerentes a essa situagao.

Os riscos de concentragcdo da carteira englobam, ainda, na hipotese de inadimplemento do
emissor do ativo em questéo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade
do capital integralizado pelos cotistas.



Risco de diluicéao

No caso de realizagdo de novas emissdes de cotas pelo Fundo, o exercicio do Direito de
Preferéncia pelos Cotistas do Fundo depende da disponibilidade de recursos por parte do
Cotista.

Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista n&o tenha disponibilidades para exercer o
Direito de Preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia
nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

Risco de diluigdo imediata no valor dos investimentos

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

Risco relativo ao prazo de duragédo indeterminado do Fundo

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

Risco relativo a auséncia de novos investimentos em Ativos

Os Cotistas estdo sujeitos ao risco decorrente da ndo existéncia de oportunidades de
investimentos para o Fundo, hipoétese em que os recursos do Fundo permanecerdo aplicados
em outros Ativos, nos termos previstos no Regulamento.

Risco decorrente das operacdes no mercado de derivativos

A contratacdo de instrumentos derivativos pelo Fundo, mesmo se essas operagfes sejam
projetadas para proteger a carteira, poderd aumentar a volatilidade do Fundo, limitar as
possibilidades de retorno nas suas operacgdes, ndo produzir os resultados desejados e/ou podera
provocar perdas do patrimoénio do Fundo e de seus Cotistas.

Riscos de o Fundo vir a ter patrimdnio liqguido 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 patrimdnio liquido negativo e
qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patrimoénio 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 regulamentacéo, de
forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigacfes
financeiras. Ndo ha como garantir que tais aportes serdo realizados, ou ainda, que apés a
realizacéo de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos Tributarios Relativos aos CRI, as LCl e as LH

Por forga da Lei n°® 12.024, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos
fundos de investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos séo isentos do
imposto de renda. Eventuais alteracdes na legislacao tributaria, eliminando a isencdo acima
referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI,
as LCl e as LH, ou ainda a criagéo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH, poderao
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.



Risco de Execucdo das Garantias Atreladas a CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execucao das garantias outorgadas a respectiva operagao e os riscos inerentes a
eventual existéncia de bens imoveis na composicao da carteira Fundo, podendo, nesta hipotese,
a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execucéo 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 obrigacées
financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucao de
garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
investimento no Fundo.

Risco relacionado a aquisicéo de Iméveis onerados

Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera investir em Iméveis sobre os quais
existam Onus, restricbes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos
proprietarios, o que pode dificultar a transmisséo da propriedade dos Iméveis para o Fundo, bem
como a obtencédo dos rendimentos relativos aos Iméveis onerados, o que, por conseguinte, pode
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo
do Imovel e a efetiva transferéncia de titularidade para o Fundo, mediante a inscri¢do do titulo
aquisitivo na matricula do Imdvel, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de
dividas dos antigos proprietarios, o que podera dificultar a transmisséo da propriedade do Imoével
ao Fundo ou acarretar a ineficacia da aquisi¢do pelo Fundo. Ademais, caso eventuais credores
dos antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem sobre os Iméveis, o Fundo
perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Risco de descontinuidade do investimento

Determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucéo de ordens
de compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas
condicdes, o Gestor 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 variagédo negativa dos ativos podera impactar o patrimonio 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 hipéteses 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 situacfes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para
vender os Ativos recebidos quando da liquidacdo do Fundo.

Riscos associados ao investimento em Iméveis

Risco de langcamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préximos aos
imoéveis cuja exploracdo esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo, o que podera
dificultar a capacidade de alienar, renovar as loca¢cfes ou locar espagcos para novos
inquilinos

O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as que se
situam os imoveis podera impactar a capacidade de alienar, locar ou de renovar a locacao de
espacos dos imdéveis em condigfes favoraveis, o que poderda impactar negativamente o0s
rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados,
impactando também a rentabilidade e o valor das suas Cotas.

Risco das contingéncias ambientais e altera¢gdes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e os locatarios de imoveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental das esferas
federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem proibir ou restringir



severamente a atividade de desenvolvimento imobiliario incorporacédo, construcéo e/ou reforma
em regides ou areas ambientalmente sensiveis, afetando negativamente os resultados do Fundo
e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento
de tais leis, regulamentos, licencas e autoriza¢des durante a condugéo de atividades nos imoveis,
os proprietarios e/ou locatarios podem sofrer sang@es civis e administrativas, tais como multas,
pagamento de indeniza¢fes relevantes, interdicdo de atividades, cancelamento de licencas e
revogacao de autorizacdes, sem prejuizo das san¢des criminais (inclusive em face de seus
administradores). Além disso, os locatarios e o Fundo, solidariamente, podem ser
responsabilizados pela recuperacao do dano ambiental e/ou pagamento de indenizacdes dai
decorrentes. Nestas hip6teses, podem ser negativamente afetados os resultados do Fundo e,
por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. A esse respeito, importa destacar que certas
questdes relacionadas ao cumprimento da legislacdo ambiental envolvendo os iméveis do Fundo
sdo atualmente apuradas em acdes judiciais (incluindo acdes civis publicas). Eventuais
condenagfes nessas acles judiciais podem implicar em prejuizos para o Fundo e,
eventualmente, para os seus Cotistas.

Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar poluicdo — inclusive mediante
contaminagdo do solo e da &gua —, sdo consideradas infracdes administrativas e crimes
ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacao de reparacao de
eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediacdo da contaminacéo). Nos
exemplos mencionados, as san¢fes administrativas previstas na legislacdo federal incluem a
suspensao imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais). Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminacao) € propter
rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume solidariamente a responsabilidade
civil pela reparacédo dos danos identificados.

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacfes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que
podem obrigar os locatarios ou proprietdrios de imdveis a gastar recursos adicionais na
adequacdo ambiental, inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalacdes e
equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas ambientais. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao
das licengas e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos locatarios
e/ou regularidade dos Empreendimentos, gerando, consequentemente, efeitos adversos em
seus negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis que integrem, direta ou indiretamente o
patriménio do Fundo ou venham a integré-lo, em virtude da excusséo de determinadas garantias
dos Ativos podendo afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hipGtese, as atividades e o0s resultados do Fundo poderdo ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em funcao de
exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteracdes em tais iméveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo.

Risco de desvalorizacdo de Im6veis que venham a integrar o Patrimdnio do Fundo

Imoveis que integrem, direta ou indiretamente o patriménio do Fundo ou venham a integra-lo, em
virtude da excussdo de determinadas garantias dos Ativos, poderdo sofrer perda de potencial
econdmico e rentabilidade, bem como depreciagédo em relacdo ao valor de aquisicéo pelo Fundo,
0 que podera afetar diretamente a rentabilidade das Cotas, bom como sua negociagdo no
mercado secundario.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagao extraordinaria dos Ativos

Os Ativos poderdo 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 Ativos de Liquidez. Nesta hip6tese, podera haver
dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos que estejam de acordo com a politica de
investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com



a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Riscos Relacionados a Regularidade dos Imdéveis

A transferéncia de titularidade de um imével depende do registro do titulo aquisitivo na respectiva
matricula (cada imovel possui matricula prépria, que fica arquivada junto a circunscricao
imobiliaria competente, e que contempla a identificagdo do imével, sua titularidade, énus reais,
restricdes, entre outros aspectos relevantes). Situac6es como a morosidade ou pendéncia para
registro do titulo que ensejou a aquisicao dos Iméveis na matricula competente, além de sujeitar
o imovel as contingéncias do vendedor (penhoras, dividas etc.), podera atrapalhar o processo de
prospeccao de locatarios, superficiarios e/ou alienacdo dos Iméveis, afetando diretamente a
rentabilidade dos Cotistas e o valor de mercado das Cotas do Fundo. Adicionalmente, em caso
de eventual irregularidade relativa a construcéo e/ou licenciamento dos Iméveis (incluindo, mas
ndo se limitando a, a area construida, certificado de conclusdo da obra (Habite-se), alvara
expedido pelo Corpo de Bombeiros do estado e licen¢a de funcionamento da Prefeitura local),
0s respectivos ocupantes (locatarios e/ou arrendatarios, por exemplo) poderdo ser impedidos de
exercer suas atividades nos Imdéveis, hipétese em que poderdo deixar de pagar os valores
atinentes a ocupagdes exercidas e, até mesmo, rescindir o respectivo instrumento celebrado
(contrato de locacéo e/ou de arrendamento, entre outros), o que poderia afetar a rentabilidade
dos Caotistas.

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 moratoria, guerras, revolugdes, além de
mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos
financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econdmica e decisGes judiciais
porventura ndo mencionados nesta secéo.

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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