Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas ¢ uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do
Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No caso em questdo, os
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo
Fundo com receita e/ou a negociacdo dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerao
dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte
substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigagdes, reduzindo o dinheiro disponivel para
distribui¢Ges aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Nesse sentido,
caso o Cotista queira negociar suas Cotas no mercado secundario, podera sofrer prejuizos em razdo da
queda no valor de mercado das Cotas.

Nao obstante, os ativos objeto de investimento do Fundo apresentam seus proprios riscos, que podem nio
ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcangados por obrigagdes da Gestora ou
de terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperacdo judicial ou de faléncia, ou planos de recuperagdo
extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar, o que afetara o Cotista
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito

O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios dos contratos de locagdo ou arrendamento
dos ativos alvo da Oferta que componham a carteira do Fundo. Encerrado cada contrato de locagdo ou
arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda
por locacdo dos Imoveis. A Administradora e a Gestora ndo sdo responsaveis pela solvéncia dos
locatarios e arrendatarios dos ativos alvo da Oferta, tampouco por eventuais variagdes na performance
do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estio
sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto €, atraso e ndo recebimento dos juros e
do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i)
ter reduzida a sua rentabilidade; (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes contratadas e
ndo liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizagdo de ativos, o que afetara o prego de negociagao
de suas Cotas e, consequentemente, afetara negativamente os Cotistas.

Adicionalmente, o Fundo poderé investir em CRI os quais estdo expostos a uma série de riscos, dentre
estes, o risco de inadimplemento e consequente execugdo das garantias outorgadas a respectiva operagao e
os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da carteira Fundo, podendo, nesta
hipotese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execucdo das garantias dos
CRI, podera haver a necessidade de contratagdo 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 obrigagdes financeiras atreladas a tal CRI, de forma
que o Fundo podera perder o valor investidor ¢ o Cotista sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo materializacio das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos que poderao
ser objeto de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto. O Fundo ndo conta
com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, da Gestora ou de qualquer mecanismo de
seguro, ou do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”). Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente
das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Fatores macroecondmicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil ¢ influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o 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 condigdes econdmicas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo 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 oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de imodveis),
indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e
pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no
exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimdnio do
Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situa¢des especiais de mercado ou,
ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes
nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo
afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem
como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas; e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; ou (b) liquida¢do do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos
Cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes.

No passado, o desenvolvimento de condigdes econdmicas adversas em outros paises resultou 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 ¢ 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; (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos
e a China; (iv) o ataque do grupo sunita palestino “Hamas” contra cidades israelenses a partir da Faixa
de Gaza; 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 flutuagdes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito,
deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cadmbio e inflagdo de precos dos combustiveis
fosseis, encarecendo a produgdo e custos logisticos, entre outras, que podem afetar negativamente o
Fundo.

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Coordenador Lider, os demais Cotistas
do Fundo e a Administradora, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por
qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizagdo das cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda; (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano
ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas do Fundo

As Cotas do Fundo poderdo ter liquidez baixa quando em comparagdo com outras modalidades de
investimento, enfrentando, ainda, certa dificuldade para possivel venda de cotas, mesmo sendo estas
admitidas para negociagdo no mercado de balcdo organizado, no mercado secundario, de modo que no
curto prazo podem, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o investidor que pretenda
negociar sua Cota, de modo que o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de
que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado dos Atives do Fundo

Existe o risco de varia¢@o no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira do Fundo, que pode
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos, cotagdes de mercado e dos critérios para
precificagdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder
adquirir titulos que, além da remuneragdo por um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros,
e sofrerdo alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de
vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que componham a carteira do Fundo, o
patrimoénio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser
obrigado a alienar os ativos ou liquidar os ativos a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente no valor das Cotas.



Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Marcacio a Mercado

O Fundo podera investir em Outros Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagdes de
médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuir baixa liquidez no
mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo ¢ realizado via
marcagdo a mercado. Desta forma, a realizagdo da marcagdo a mercado dos Outros Ativos da carteira do
Fundo visando o calculo do patrimoénio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas,
cujo calculo € realizado mediante a divisdo do patrimonio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas
emitidas até entdo. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderfo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que
pode impactar negativamente na negociagdo das Cotas pelo Investidor no mercado secundario, podendo
afeta-lo negativamente.

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 doencas no geral, inclusive aquelas 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 pressdo
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas
no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado de fundo de investimento, o
Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagdo aos Ativos. 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 Respiratoria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto
adverso nas operagdes do mercado imobilidrio, incluindo em relagdo aos Ativos. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indastrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobiliario, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populagdo
ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, que podem vir a prejudicar os resultados das
operacdes, a capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo
investir nos imoveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizacéo das Cotas do
Fundo e de seus rendimentos, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Informacdes contidas neste Prospecto

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

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo
baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos orgdos publicos e por outras fontes independentes.
As informagdes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto 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 e podem resultar em
prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

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 situac@o financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante
por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais
e restrigdes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e
de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteragdes regulatorias; e outros
acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um
cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos podem ser negativamente
impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar



negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas, causando
prejuizos aos Cotistas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios 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 poderd continuar afetando a confianga dos
investidores e da populag@o em geral e ja resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade
dos titulos emitidos por empresas brasileiras. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo
das Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

A Lei n° 9.779 estabelece que os FII sdo isentos de tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que (i)
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; e
(ii) apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo 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. Ainda de acordo com a Lei n® 9.779, os dividendos distribuidos aos cotistas,
quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento).
Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo tnico, inciso II, da Lei n® 11.033, ficam isentos do IR na fonte
e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcio organizado. O referido
beneficio fiscal (i) sera concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;
e (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 lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo néo ha limite
maximo de subscrigdo por investidor, ndo fardo 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 lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; e/ou (ii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das
aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estaro sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n° 9.779, o que podera afetar a rentabilidade esperada para
as Cotas. O tratamento tributéario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagdo tributaria vigente.

A Receita Federal, por meio da Solu¢do de Consulta n° 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o
entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de FII na alienacdo de cotas de outros FII deveriam
ser tributados pelo IR sob a sistematica de ganhos liquidos, mediante a aplicagdo da aliquota de 20%,
entendimento este que esta sendo questionado pela Administradora. Caso mantido, este fato pode vir a
impactar a expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criagdo de
novos tributos; (ii) da extin¢do de beneficio fiscal; (iii) da majoracdo de aliquotas; ou (iv) da interpretagio
diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicagdo de isengdes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente, o que
podera causar prejuizos aos seus investimentos.

Adicionalmente, o governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributaria sobre investimentos
financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de IR sobre rendimentos
decorrentes de investimentos em CRI, bem como ganhos de capital na sua alienagao, conforme previsto no
artigo 55 da Instrugdo RFB 1.585. Alteragdes futuras na legislacgdo tributaria poderdo eventualmente reduzir
a rentabilidade dos CRI para os seus detentores. Por for¢a da Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009,
conforme alterada, os rendimentos advindos dos CRIs, auferidos pelos fundos de investimento imobiliario
que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do IR. Eventuais alteragdes na legislacdo
tributéria, eliminando a isen¢do acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de
renda incidente sobre os CRI ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis aos CRI poderdo afetar
negativamente a rentabilidade do fundo e, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.



Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos ao setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, inclusive, mas ndo se limitando, existe a possibilidade de as leis de zoneamento
urbano serem alteradas ap6s a aquisi¢@o de ativos alvo da Oferta pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos
e/ou alteragdes nos ativos alvo da Oferta, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hipotese, os
resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteracio da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas ¢ 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, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e o6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteragcdes das
politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem
como as condi¢des 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, além dos riscos tributarios
acima especificados, a aplicacdo de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderdo impactar
negativamente os resultados do Fundo e, consequentemente causar prejuizos aos Cotistas.

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

O investimento nas Cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicagdo em valores mobiliarios de
renda variavel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da valorizagdo imobilidria e do resultado da
administragdo dos bens e direitos que compdem o patrimonio do Fundo, bem como da remuneragio obtida por
meio da comercializagdo e do aluguel de ativos alvo da Oferta. A desvalorizagdo ou desapropriacdo de ativos
alvo da Oferta adquiridos pelo Fundo e a queda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores
associados aos ativos do Fundo, poderdo impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociagdo das Cotas. Além disso, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a locagdo ou arrendamento
dos ativos alvo da Oferta, de forma que ndo ha garantia de que todas as unidades dos ativos alvo da Oferta
estardo sempre alugadas ou arrendadas. Adicionalmente, os Outros Ativos que poderfo ser objeto de
investimento pelo Fundo poderao ter aplicagdes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado.
Assim, caso seja necessaria a venda de Ativos ou de quaisquer ativos alvo da Oferta da carteira do Fundo,
podera ndo haver compradores ou o preco de negociagdo podera causar perda de patriménio ao Fundo, bem
como afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas, causando
prejuizos aos Cotistas.

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

As praticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboracdo das
demonstrag¢des financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario advém das disposi¢des previstas
na Instru¢do CVM 516. Com a edic¢do da Lei n°® 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei
das Sociedades por Agdes e a constituigdio do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”),
diversos pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja
referendados pela CVM com vistas a adequacgao da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instru¢do 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 Imobilidrio editados até
entdo. Referida instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas
pelo CPC, que s3o as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se
dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orienta¢des e interpretacdes técnicas, de modo a
aperfeicoa-los. 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
elaboragdo das demonstragdes financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario, a adogdo de tais



regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras
do Fundo e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos regulatorios

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitag@o, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos
de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, exigir novas licengas e autorizacdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos,
gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo e aos Cotistas. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratorias e alteragdes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condigdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio
e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretagdo de novas
leis poderdo impactar os resultados do Fundo, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco imobiliario

O preco dos ativos alvo da Oferta, dos demais Ativos-Alvo e dos Outros Ativos relacionados ao setor
imobiliario sdo afetados por condi¢cGes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exdgenos
diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e orgdos reguladores dos mercados,
moratoérias e alteragdes da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo. A redugdo do poder
aquisitivo da populagdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos ativos alvo da Oferta, dos
aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos e aluguéis, afetando os ativos
do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o prego de negociac@o das Cotas e causar perdas aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Vacéncia, Rescisdo de Contratos de Locacio e Revisao do Valor do Aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploragdo comercial dos ativos alvo da Oferta, sendo que a
rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus espagos locaveis,
pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar
juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relacdo
aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizagao a ser paga no caso rescisao do contrato pelos locatarios
previamente a expiragdo do prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente
o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Em ambos os casos, eventual
decisdo judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes
do contrato de locacdo em fungdo das condigdes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato,
podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas,
causando, portanto, prejuizo aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos juridicos

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

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

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto no
polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo 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 e, consequentemente, podera impactar



negativamente no patrimonio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagao das Cotas,
causando, portanto prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria,
revisdo, compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte do Coordenador Lider, de auditor independente
ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido
exclusiva da Gestora e sdo baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificagdo independente, bem
como de informagdes e relatorios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de
Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excegdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de
Viabilidade ndo contém uma concluséo, opinido ou recomendacdo 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¢des, bem como devido ao fato de que
as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposi¢des sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas.
Ainda, em razdo de ndo haver verificagao independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar
estimativas e suposicdes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU
PRETENDIDA. QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE
NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA MiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo ¢ 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 o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovagio prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo 34 da
Instrugdo CVM 472. Deste modo, ndo ¢ possivel assegurar que eventuais contratacdes nado
caracterizardo situacdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o 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 aprovagdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por
exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 34 da Instru¢do CVM 472: (i) a aquisigdo,
locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo Fundo, de imovel de propriedade da
Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienagéo, locagdo
ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de imovel integrante do patrimonio do Fundo
tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas;
(iii) a aquisi¢@o, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores da Administradora, gestor ou
consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagdo, pelo
Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacdo dos servicos referidos no
artigo 31 da Instrugdo CVM 472, exceto o de primeira distribui¢do de cotas do fundo; e (v) a aquisigéo,
pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo unico do artigo 46 da Instrug¢do CVM
472.

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 aprovacio estabelecido, estes
poderao ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracéo e distribui¢do das Cotas



O Fundo ¢é administrado pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da Oferta, pelo
Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica. Assim, podera haver potencial conflito
de interesses, uma vez que a mesma pessoa juridica desempenhara duas funcgdes diferentes na Oferta e
no Fundo, o que podera prejudicar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Compartilhamento do Controle

A titularidade dos Ativos-Alvo podera ser dividida com terceiros, que podem ter interesses divergentes do
Fundo. Dessa forma, depende-se da anuéncia desses investidores para a tomada de decisdes significativas
que afetem os Ativos-Alvo. Mencionados terceiros, coproprietarios, podem ter interesses econéomicos
diversos, podendo agir de forma contraria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Disputas com os
coproprietarios podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que pode aumentar as despesas do Fundo
e causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Alteracées na Lei n° 8.245/91

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos
contratos de locacdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei n® 8.245/91 seja alterada de maneira
favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para renovagio
de contratos de locagdo e definicdo de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de reajuste), o
patrimonio do Fundo, arentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas poderdo ser afetados
negativamente, o que ocasionara prejuizos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Outras Restricoes de Utilizaciao dos atives alvo da Oferta pelo Poder Publico

Outras restrigdes aos ativos alvo da Oferta também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizagdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento dos proprios ativos alvo da Oferta ou
de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criagdo de zonas especiais de preservagado cultural,
dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais ativos alvo da Oferta pelo Fundo, hipotese
que podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas,
causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Decorrente da Estrutura de Exploraciao dos Shoppings

A estrutura concebida para a exploragdo dos ativos alvo da Oferta envolve a interagdo de entes
despersonificados, como condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de proprietario, € parte
integrante. Por essa razdo, caso os condominios venham a ser demandados judicialmente em fungéo de
atos e fatos anteriores a aquisicdo dos ativos alvo da Oferta pelo Fundo, o pagamento de eventuais
condenagdes pode ser atribuido ao Fundo e ndo exclusivamente aos condominos integrantes dos referidos
entes a época do fato, de forma que o Cotista sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do investimento em Shopping Center

O Fundo tem por objeto o investimento em shopping center. Os resultados do Fundo dependerao das vendas
efetivamente geradas pelas lojas instaladas nos shoppings centers. O aumento das receitas do Fundo e o
aumento dos lucros operacionais resultante do investimento em shopping centers dependem do constante
crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas lojas dos shopping centers. Eventual queda nos
gastos pelos consumidores em periodos de desaquecimento econdmico geral pode causar prejuizos ao
Fundo. Condigdes econdmicas adversas na area que cada shopping center esta localizado também podem
afetar adversamente os niveis de ocupagdo e locagdo e, consequentemente, os seus resultados operacionais,
afetando os resultados do Fundo. O setor de shopping centers no Brasil € altamente competitivo, o que
podera ocasionar uma redugio no valor dos aluguéis no shopping center. Uma série de empreendedores do
setor de shopping centers concorre com o Fundo na busca de compradores e locatarios potenciais. O
shopping center pode ter outros investidores, e para tomada de determinadas decisdes significativas podera
ser necessaria sua anuéncia. E possivel que os demais investidores do shopping center tenham interesses



econdmicos diversos dos interesses do Fundo, o que pode leva-los a votar em projetos de forma contraria
aos objetivos do Fundo, impedindo a implementacéo das estratégias, o que podera causar um efeito adverso
relevante no patrimoénio do Fundo. Ainda, os contratos de locagdo no setor de shopping center possuem
caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a condu¢do dos negocios do Fundo em relagdo a esses
investimentos e impactar de forma adversa os seus resultados operacionais.

A administragdo dos shopping centers podera ser realizada sem interferéncia direta do Fundo, o que pode
representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo que considere
adequadas, ndo sendo possivel garantir que as politicas de administragdo adotadas ndo irfo prejudicar as
condigdes dos shopping Centers ou os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos Cotistas, causando,
portanto, prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relativo a impossibilidade de negociacido das Novas Cotas no mercado secundario

Durante a colocagido das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como o
Cotista que exercer o Direito de Preferéncia, somente podera negociar livremente suas Novas Cotas na B3
na data definida no formulario de liberagéo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Antincio
de Encerramento e do antincio de divulgagao de rendimentos pro rata e da obtencdo de autorizacdo da B3,
observado que as Novas Cotas somente poderdo ser negociadas no mercado secundario junto ao publico
investidor em geral apds decorridos 6 (seis) meses da divulgacdo do Antincio de Enceramento, nos termos
do inciso “iii” do artigo 86 da Resolugdo CVM n° 160.

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia devem estar cientes
dos impedimentos descritos acima, de modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a
Oferta, ndo poderdo negociar as Novas Cotas subscritas até o seu encerramento. Nesse sentido, cada
Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociagao temporaria das Novas Cotas no mercado
secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente, direta ou indiretamente, a execugdo da obra dos shoppings centers a ser desenvolvimento
em seus Ativos-Alvo e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em
ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos referidos shoppings center, seja por
fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos,
podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagdo e consequente
rentabilidade do Fundo relativo a tais shoppings centers em desenvolvimento, bem como os Cotistas
poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais, direta ou indiretamente, nos referidos empreendimentos
imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos shoppings centers pode
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupgao e/ou atraso das
obras e dos projetos relativos a construgdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipdteses
poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira do Fundo

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparagido a outras
modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os FII sdo, por for¢a regulamentar,
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hipotese alguma.
Sendo assim, os FII encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas do
Fundo ter dificuldade em realizar a negociagdo de suas Cotas no mercado secundario. Desse modo, o
Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
em investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a
Assembleia Geral poderé optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas
podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas
poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacdo do Fundo, o que os
afetara negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio



Risco decorrente da nio obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacoes de projecoes

O Fundo, a Administradora, a Gestora ¢ o0 Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigagdo 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 revisdes que
reflitam alteragdes nas condi¢des econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto
e/ou do referido material de divulgagdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as
premissas nas quais tais projecoes 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
serdo frustradas, afetando-os negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Liquidez Reduzida dos Investimentos

A aplicacdo do Fundo nos Ativos-Alvo e nos Outros Ativos tém peculiaridades inerentes a maioria
dos fundos de investimento brasileiros, tendo em vista que ndo existe no Brasil a garantia de liquidez
para tais investimentos no mercado secundario. Se o Fundo necessitar alienar seus Ativos, pode ndo
encontrar compradores ou o pre¢o obtido na venda podera ser baixo, provocando perda do patrimdnio
do Fundo e, consequentemente, perda total ou parcial do montante principal investido pelos Cotistas,
causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco do Investimento nos OQutros Ativos

O Fundo podera investir em Outros Ativos e tais Outros Ativos, pelo fato de serem de curto prazo e
possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagio do
Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de
quaisquer investimentos em que a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider tenham de qualquer
forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo
¢ indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitag&o,
variagdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desvalorizacao dos iméveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo ¢ o potencial econdmico, inclusive a
médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os ativos alvo da Oferta, bem como os demais
imodveis que possam vir a compor a carteira do Fundo. A analise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugo
deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imovel investido pelo Fundo, podendo afetar
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco da Distribuicio Parcial

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a
totalidade das Cotas ofertadas. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese, a rentabilidade
do Fundo estard condicionada ao referido percentual de aquisicdo dos ativos alvo da Oferta que o
Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, vide item “3.1 Exposi¢do
clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emiss@o cotejando a luz de sua politica de
investimento, descrevendo-a sumariamente” deste Prospecto, podendo a rentabilidade esperada pelo
Investidor variar negativamente em decorréncia da distribui¢do parcial das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio



Risco de niao concretizacio da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os Investidores poderdo
ter seus Termos de Aceitacdo da Oferta e Ordens de Investimento cancelados. Neste caso, caso os
Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de
rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os valores serdo restituidos
liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes,
sendo devida, nessas
hipdteses, apenas os Investimentos Temporarios, nos termos do artigo 11, paragrafo §3°, da Instrucéo
CVM 472 realizadas no periodo, podendo reduzir, portanto a expectativa de rentabilidade dos
investidores, afetando-os negativamente.

Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o0 Coordenador Lider, em comum acordo com a Gestora ¢ a
Administradora, podera decidir por reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a qualquer
montante entre 0 Montante Minimo da Oferta e o Montante Inicial da Oferta, hipotese na qual a Oferta podera
ser encerrada a qualquer momento, podendo a Ordem de Investimento ndo ser atendida integralmente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢a maior

Os rendimentos decorrentes da exploragdo dos Ativos-Alvo e Outros Ativos estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos ativos alvo da Oferta. Portanto, os resultados
do Fundo estdo sujeitos a situagoes atipicas, que, mesmo com sistemas € mecanismos de gerenciamento de
riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
A diligéncia juridica apresentou escopo restrito

Posteriormente a conclusdo da Oferta, a Gestora conduzira, diretamente e por meio de seu assessor juridico,
a auditoria de aquisicdo. No ambito da Oferta, a validacdo realizada ndo se confunde com a auditoria
juridica de aquisi¢@o, apresentou escopo restrito, limitado a verificagdo da veracidade das informagdes
constantes da Secdo “Destinagdo dos Recursos” deste Prospecto, de modo que podem nio estar elencados
neste Prospecto todos os riscos juridicos relacionados aos ativos alvo da Oferta. A ndo aquisi¢do dos ativos
alvo da Oferta em virtude de ndo atendimento de condigdes precedente, ou a materializagdo de potenciais
passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, dos Cotistas.

Faz parte da politica de investimento a aquisi¢do, direta ou indiretamente, de imoveis. No processo de
aquisi¢do de tais ativos, ha risco de ndo 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 do Fundo também.

Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio

Risco de nio renovacio de licencas necessarias ao funcionamento dos shoppings e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”)

Nao ¢ possivel assegurar que todas as licencas exigidas para o funcionamento de cada um dos shopping
centers que compdem ou venham a compor o patriménio do Fundo, tais como as licengas de funcionamento
expedidas pelas municipalidades ¢ de regularidade de AVCB, atestando a adequagdo do respectivo
empreendimento as normas de seguranga da construgdo, estejam sendo regularmente mantidas em vigor ou
tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes podendo tal fato acarretar riscos e
passivos para os shopping centers que compdem ou venham a compor o patrimonio do Fundo e para o
Fundo, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizagdo em caso de
eventual sinistro; (ii) a responsabilizacao civil dos proprietarios por eventuais danos causados a terceiros;
e (iii) a negativa de expedicdo da licenga de funcionamento.

Ademais, a ndo obtencdo ou nio renovagao de tais licengas pode resultar na aplicagdo de penalidades que
variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagdo, de adverténcias e multas até o
fechamento dos respectivos estabelecimentos.



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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de regularidade dos iméveis

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobiliarios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante
os Orgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na obteng¢do da regularizagdo dos referidos
empreendimentos imobiliarios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar
prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI e a execu¢do de suas garantias

Considerando que o Fundo podera investir em CRI, até o limite de 1/3 de seu patriménio liquido, o
investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execugdo das garantias outorgadas a respectiva operagao e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens
imoveis na composigdo da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratagdo
de consultores, dentre outros custos, que deverao 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
obrigagoes financeiras atreladas a tal CRI.

A

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugdo de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo e, consequentemente, afetar
negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Indisponibilidade de negociacio das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Os recibos das Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario até a data definida
no formulario de liberagdo a ser divulgado, posteriormente a divulgagdo do Antncio de Encerramento e da
obtengdo de autorizacio enviada pela B3. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa
indisponibilidade de negociagdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar
suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados a regularidade de area construida

No ambito da auditoria juridica, para alguns dos Shoppings foram verificadas divergéncias nas areas
apresentadas nas licengas, cadastros municipais, matriculas e outros documentos, que poderiam resultar na
majoragdo de cobranca de IPTU, incluindo eventual cobranga retroativa. Podera haver responsabilidade do
Fundo, proporcionalmente a frag@o ideal adquirida. Nessa hipodtese, os resultados do Fundo poderao ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de exposicio associados a locacio de iméveis

A atuag@o do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens
imoveis em certas regides, a demanda por locagdes dos ativos alvo da Oferta, bem como demais imoveis
que venham a integrar a carteira do Fundo e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos
Ativos do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas.
Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas,
tendo o valor dos aluguéis uma redugédo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no
mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagido dos Ativos que
integram o seu patriménio. Além disso, os ativos alvo da Oferta, bem como demais imdveis que venham a
integrar a carteira do Fundo detidos direta ou indiretamente pelo Fundo podem ser afetados pelas condigoes
do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago em certa regido, e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em fun¢fo de tributos e tarifas ptblicas e (ii) da interrupgdo ou
prestagao irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica. Nestes



casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderao ter
sua rentabilidade reduzida, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela
Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragio/gestdo adequada, a qual estara
sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos
cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos
quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos-Alvo sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem
ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que eventualmente
alcancem valores substanciais ou impegam a continuidade da operagdo de shopping centers dos Ativos-
Alvo podem afetar adversamente suas respectivas atividades e resultados operacionais e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo das Cotas, causando
prejuizo aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a concentracio e pulverizagio

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restri¢do quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um
tnico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial
das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em fungao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios. Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto
de Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas
poderdo ficar impossibilitadas de aprovacado pela auséncia de quoérum de instalagido (quando aplicavel) e de
deliberac@o em tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar,
dentre outras consequéncias, a liquidag@o antecipada do Fundo, afetando o Cotista negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
A importincia da Gestora

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificagdo dos servigos prestados
pela Gestora, e de sua equipe especializada, para originacdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadologico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo da Gestora
podera afetar a capacidade do Fundo de geragdo de resultado, ocasionando prejuizos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos aos Ativos e risco de nao realizacao dos investimentos

Independentemente da possibilidade de aquisi¢ao de diversos Ativos pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ira
adquirir Ativos-Alvo derivados de empreendimentos imobiliarios especificos, o que podera gerar
concentracdo da carteira. Ndo ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam
disponiveis no momento ¢ em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfagdo de sua Politica de
Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na ndo realizagdo destes
investimentos. A ndo realizac¢do de investimentos ou a realizagdo desses investimentos em valor inferior ao
pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de administragdo, podera
afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas, afetando
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor



Riscos relacionados aos eventuais passivos nos ativos alvo da Oferta existentes anteriormente a
aquisicao de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos
quais os proprietarios ou antecessores dos ativos alvo da Oferta sejam parte do polo passivo, cujos
resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias
afetardo adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o
patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociag@o das Cotas. Além disso, a depender do local,
da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em agdes judiciais, a perda de agdes ensejara risco a
imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos dos ativos alvo da Oferta e podendo, consequentemente,
causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da prestacdo dos servicos de gestao para outros fundos de investimento

A Gestora, institui¢@o 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
ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, ¢ possivel que a
Gestora 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 néo € possivel garantir
que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos, o que podera afetar
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo a nio substituicio da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperagdo
judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora podera sofrer intervengao e/ou liquidagéo extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas
fungdes, hipoteses em que a sua substitui¢do devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos
previstos no Regulamento. Caso tal substitui¢do ndo acontega, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o
que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os socios,
diretores e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a
Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e
funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberacgo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade
que concorram para a formagao do patrimonio do Fundo; (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto quando (i) forem os tnicos Cotistas do Fundo, as pessoas mencionadas nos itens “A” a “D”; (ii)
houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas do Fundo, manifestada- na propria assembleia ou em
instrumento de procurac@o que se refira especificamente a assembleia que se dara a permissdo de voto; e (iii)
todos os subscritores de Cotas forem condominos 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 6.404,
conforme o paragrafo 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM 472; e (g) exclusivamente na hipotese de deliberagdo
relativa as Matérias Relevantes (conforme definido no Regulamento), o Cotista que detenha mais de 5% (cinco
por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e, cumulativamente, seja uma Sociedade Concorrente (conforme
definido no Regulamento) ou Parte Relacionada (conforme definido no Regulamento) nos termos do
Regulamento. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “f”, caso estas
decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas
somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que
sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e
cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade,
no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver at¢ 100 (cem) cotistas. Tendo em vista que FII tendem a
possuir numero elevado de cotistas, € possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacéo
pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.



Escala Qualitativa de Risco: Menor

Participacio de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, 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 (sem considerar
eventuais Cotas do Lote Adicional), os Termos de Aceitacdo da Oferta e Ordens de Investimento das Pessoas
Vinculadas serdo cancelados, ndo se aplicando: (i) as institui¢des financeiras contratadas como formadores de
mercado; (ii) aos gestores de recursos e demais entidades ou individuos sujeitos a regulamenta¢do que exija a
aplicagdo minima de recursos em fundos de investimento para fins da realizagdo de investimentos por
determinado tipo de investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de
aplicagdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocagio para as pessoas vinculadas,
a demanda remanescente seja inferior & quantidade de valores mobilidrios inicialmente ofertada. A participagao
de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o ptblico em geral, reduzindo
liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. A
Administradora, a Gestora ¢ 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
circulagao.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relacionado ao periodo de exercicio do Direito de Preferéncia concomitante com o Periodo de
Coleta de Intencao de Investimentos

Considerando que o Periodo de Coleta de Intencio de Investimentos estara em curso
concomitantemente com o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Termo de Aceitacio
da Oferta ou a Ordem de Investimento enviado pelos Investidores somente sera acatado até o limite
maximo de Novas Cotas remanescentes apés o término do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, conforme divulgado no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, observado, ainda, o critério de rateio da Oferta e a possibilidade de
Distribuicdo Parcial. Neste caso, os Investidores que ja tenham realizado o pagamento das Novas
Cotas para o Coordenador Lider terao referidos valores devolvidos de acordo com os Critérios de
Restituiciao de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da respectiva comunicagio. Dessa forma, nio havera qualquer rentabilidade sobre
referidos recursos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de falha de liquidac¢io pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacdo os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seus respectivos Termos de
Aceitacao da Oferta e suas respectivas Ordens de Investimento, conforme o caso, o Montante Minimo da Oferta
podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores
incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de liquidacio antecipada do Fundo

No caso de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacao antecipada do Fundo, os Cotistas
poderdo receber Ativos e/ou Outros Ativos em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos
direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em fun¢do do condominio civil estabelecido com os
demais Cotistas; (b) a alienag@o de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em
fung¢do da iliquidez de tais direitos, em qualquer hipdtese, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Propriedade da Cota em contraposiciao a propriedade dos titulos e valores mobiliarios

Nao obstante o Fundo deter uma carteira composta por titulos e valores mobiliarios, as Cotas do Fundo néo
ddo quaisquer direitos aos seus titulares com relagdo aos Ativos-Alvo do Fundo. Dessa forma, os



Investidores podem enfrentar dificuldades caso tenham necessidade de exercicio de direitos relacionados
aos ativos do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagio extraordinaria dos ativos

Os Outros 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
relagdo aos critérios de concentragdo. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificagdo pela
Gestora de Outros Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora
podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de
forma negativa o patrimonio do Fundo e a rentabilidade das Cotas, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, como proprietario dos Iméveis, esta sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias com pintura,
reforma, decorag@o, conservagao, instalagao de equipamentos de seguranga e indenizagdes trabalhistas, além
de despesas decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e a¢des de despejo, renovatorias, revisionais etc.
O pagamento de tais despesas pode ensejar reducdo na rentabilidade e no prego de negociacéo das Cotas e,
consequentemente, afetar negativamente o Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo nio tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes, a Administradora, conforme
recomendagdes da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor do Capital
Autorizado, ou, conforme o caso, podera convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas
estes deliberem pela aprovagdo da emissao de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de
recursos ao Fundo. Os Cotistas que néo aportarem recursos serdo diluidos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Relativo ao Prazo de Duracio Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado, ndo é permitido o resgate de Cotas, salvo na hipdtese de liquidagdo do Fundo. Caso os
Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociagdo das Cotas no
mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, sendo, portanto, afetados
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo as novas emissoes de Cotas

No caso de realizagdo de novas emissoes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do
Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de
preferéncia, este podera sofrer dilui¢do de sua participagao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas
do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a
sua participagdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteracdes 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



determinagdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteragoes
poderdo afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou terremotos,
pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Nao se pode garantir que o valor
dos seguros contratados para os ativos alvo da Oferta serd suficiente para protegé-los de perdas. Ha,
inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apolices, tais como atos
de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos
de seguro vier a ocorrer, o0 Fundo podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s
quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indeniza¢do a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos na condigdo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade dos ativos do
Fundo, os recursos obtidos em razdo de seguro poderdo ser insuficientes para reparacdo dos danos sofridos
e poderdo impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o pre¢o de negociagao
das Cotas e, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desapropriaciao

Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriagao, parcial ou total, dos ativos alvo da Oferta de propriedade do
Fundo, por decisao unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o
que implicara na perda da propriedade de tais Iméveis pelo Fundo, hipdtese que podera afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas e, consequentemente, causar prejuizos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais

Os ativos alvo da Oferta, bem como demais imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo (incluindo
seus proprietarios e locatarios) e os valores mobiliarios que integram a carteira do Fundo podem ter sua
rentabilidade atrelada a exploracdo de imoéveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislagdo,
regulamentagdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como licenciamento ambiental e/ou
autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo,
estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunica¢des, geragdo de energia, entre outras),
autorizacdo para o uso/intervencdo de recursos hidricos (para captagdo de agua e/ou langamento de
efluentes), autorizagdo para manuseio de produtos quimicos controlados (emitida pelas Policia Civil,
Policia Federal e Exército), autorizagdo para supressdo de vegetacdo e/ou intervengdo em areas
ambientalmente protegidas e descarte adequado de residuos solidos; (ii) passivos ambientais relacionados
a contaminagdo de solo e agua subterranea, bem como medidas relacionadas ao seu gerenciamento de solo
e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas,
com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que podem compor o portfolio do Fundo; (iii)
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos ativos alvo da Oferta,
bem como dos demais imoveis que venham a integrar a carteira do Fundo que pode acarretar a perda de
valor dos imdveis e/ou a imposi¢do de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentag@o ou de tendéncias de negocios, incluindo a submissao a restrigdes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restrigdes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus
resultados na rentabilidade ou no valor de mercado imdveis e/ou dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive
obtengdo de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente.



As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao
ou renovagdo das licencas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos
proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer
dos eventos acima podera fazer com que os locatarios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com
os aluguéis ou prestagdes dos imoveis. Ainda, em fungio de exigéncias dos drgdos competentes, pode haver
a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao
Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicdo de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informagdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel
ativo e discricionario atribuido a Gestora ¢ a Administradora na tomada de decisdo de investimentos pelo
Fundo, nos termos do Regulamento, existe o risco de ndo se encontrar um Ativo para a destinagdo 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 materializagdo de passivos identificados,
inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes
ou ndo 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 pela Administradora e geridos
pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/ gestdo adequada, a qual
estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora e da Administradora na
prestacdo dos servigos ao Fundo. Falhas na identificagdo de novos Ativos, na manutengdo dos Ativos em
carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para alienagdo de Ativos, bem como nos processos de
aquisicdo e alienagdo, podem afetar negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos iméveis cuja
exploracio esta vinculada a cotas e/ou titulos investidos pelo Fundo, o que podera dificultar a
capacidade de alienar, renovar as locacdes ou locar espacos para novos inquilinos

O langamento de novos shopping centers em areas proximas as que se situam os ativos alvo da Oferta, bem
como demais imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo, podera impactar a capacidade de alienag@o,
locagdo ou de renovagdo da locagdo de espacos de tais imoveis em condi¢des favoraveis, o que podera impactar
negativamente os rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam vinculados a esses resultados,
podendo gerar também uma redugdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas, causando prejuizos aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujeicio dos iméveis a condicdes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliario

Os contratos de loca¢ao comercial urbanos sdo regidos pela Lei n° 8.245/91, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada (“Lei de Locacd0”), que, em algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por
exemplo, a agdo renovatoria, sendo que para a proposicdo desta agdo ¢ necessario que (i) o contrato seja escrito
e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagéo anteriores tenham
sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos); (ii) o locatario
esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos; (iii) o aluguel
seja proposto de acordo com o valor de mercado; e (iv) a agdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no
maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as agdes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a condugio de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago
ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agdo
renovatdria, conseguir permanecer no imével; e (ii) na agdo renovatoria, as partes podem pedir a revisdo do valor
do contrato de locagdo, ficando a critério do Poder Judiciario a definigdo do valor final do contrato. Dessa forma,



os titulos que tém seus rendimentos vinculados a locagdo podem ser impactados pela interpretagio e decisdo do
Poder Judiciario, sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos
imoveis, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Inexisténcia de rendimento pré-determinado

O Fundo néo tem histérico de operagdes nem registro de rendimentos determinados. E incerto se o Fundo
gerara algum rendimento dos seus investimentos, sendo certo que tal rendimento ndo ¢ garantido aos
Cotistas pelo Administrador, pelo Gestor, pelo FGC —Fundo Garantidor de Créditos ou por qualquer
mecanismo de seguro. Dessa forma, os Investidores estdo sujeitos ao risco de ndo obter rendimento ou obter
rendimento menor do que pretendiam com o investimento nas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado a aquisicio de imdveis

O sucesso do Fundo depende da aquisigdo dos Ativos-Alvo. O processo de aquisicdo dos Ativos-Alvo
depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo a sele¢do pela Gestora, o procedimento
de diligéncia realizado pela Administradora, eventuais registros em cartorio de registro de imoveis e em
juntas comerciais ¢ o ndo exercicio do direito de preferéncia dos coproprietarios/conddminos. Caso
qualquer uma dessas medidas ndo venha a ser perfeitamente executada, o Fundo ndo conseguira adquirir
Ativos-Alvo, ou entdo ndo vai adquirir Ativos-Alvo nas condi¢des pretendidas, prejudicando, assim, a sua
rentabilidade. Tais circunstincias impactardo negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de exposicao associados a locacdo e venda de imoveis

Os ativos alvo da Oferta, bem como demais imoveis que venham a integrar a carteira do Fundo ou que
lastreiam ou garantem os investimentos do Fundo podem ser afetados pelas condigdes do mercado
imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para shopping centers em certa regido,
e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas ptblicas; e (ii) da interrupgo
ou prestagdo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigdo financeira e as Cotas
poderdo ter sua rentabilidade reduzida, o que podera causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de adversidade nas condi¢cdes econdmicas nos locais onde estao localizados os imoveis

Condigdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagdo ou venda dos
ativos alvo da Oferta, bem como de demais imdveis que venham a integrar a carteira do Fundo, assim como
restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se esse cenario prejudicar as locagdes dos Ativos-
Alvo, tais ativos podem ndo gerar a receita esperada pela Administradora e a rentabilidade das Cotas podera
ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos objeto da carteira do Fundo esté sujeito a variagdes em
fungdo das condigdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alterag@o nessas condigdes pode causar
uma diminuigdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos iméveis
e/ou dos ativos imobiliarios objeto da carteira do Fundo poderd impactar de forma negativa a situagdo
financeira do Fundo, bem como a remuneragao das Cotas e podera causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado a aquisicio de imoveis onerados
Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera investir em imoveis sobre os quais existam onus,

restri¢des ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos proprietarios, o que pode dificultar a
transmissdo da propriedade dos imoveis para o Fundo, bem como a obtengdo dos rendimentos relativos aos



imoéveis onerados, o que, por conseguinte, pode impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociagdo
da aquisi¢do do imovel e a efetiva transferéncia de titularidade para o Fundo, mediante a inscrigdo do titulo
aquisitivo na matricula do imdvel, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos
proprietarios, o que podera dificultar a transmissao da propriedade do imdvel 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 imoéveis, o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas, podendo causar
prejuizos aos Cotistas.

Fragoes ideais dos Shoppings e os recebiveis imobiliarios das locagdes foram dados em garantia a terceiros
no ambito de dividas individuais contraidas, sendo que a aquisi¢do de tais Shoppings pelo Fundo depende
de autorizacdo prévia e da liberagdo parcial das garantias mediante amortiza¢ao extraordinaria parcial das
dividas pelas companhias securitizadoras e conferidas pelos titulares dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios em consonéncia com o procedimento previsto em cada operagdo financeira. O Fundo adquirira
as fracoes ideais dos Shoppings e parte do preco sera pago diretamente aos credores das dividas garantidas
pelos Shoppings para a liberagao da divida e da garantia de forma proporcional a fracdo ideal adquirida
pelo Fundo. A eventual impossibilidade de quitacao das dividas e liberagdo das garantias respectivas podera
resultar no impedimento da aquisicdo do imével pelo Fundo. Nesse cenario, o Fundo podera enfrentar
dificuldades na localizagdo de outro imdvel que atenda os critérios dos Ativos-Alvo, prejudicando a
destinagdo de recursos e afetando negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade
dos Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio 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 e qualquer fato que
leve o Fundo a incorrer em patrimonio 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 regulamentacgo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas
obrigacdes financeiras. Ndo ha como garantir que tais aportes serdo realizados, ou ainda, que apos a realizagdo
de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos cotistas, de forma que o Cotista podera ser
negativamente afetado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da entrada em vigor da Resolucio CVM 175

Tendo em vista que a Instrugdo CVM 472 sera substituida pela resolucdo da CVM n°® 175, de 23 de
dezembro de 2022 (“Resolucdo CVM 175”), o Regulamento devera ser alterado em decorréncia do

atendimento de nova regulamentagdo. Tais alteragdes poderdo afetar o modo de operagdo do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas, podendo afetar negativamente os Cotistas.

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, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS
APLICAVEIS AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS IMPOSTAS AOS ATIVOS
FINANCEIROS INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E
DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

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



