FATORES DE RISCO



4.1. EM ORDEM DECRESCENTE DE RELEVANCIA, OS PRINCIPAIS FATORES DE RISCO ASSOCIADOS A
OFERTA E AO EMISSOR

Antes de subscrever as Cotas do Fundo, os potenciais Investidores Qualificados devem avaliar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como as demais informagdes contidas no
Regulamento e neste Prospecto, a luz de sua prépria situagao financeira, suas necessidades de liquidez,
seu perfil de risco e seus objetivos de investimento, atendo-se principalmente as premissas constantes da
Politica de Investimento, a composicdo de Ativos Imobilidrios da carteira do Fundo e aos fatores de risco
descritos a seguir.

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

N&o obstante a diligéncia do Administrador e da Gestora em colocar em pratica a Politica de Investimento
delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagGes tipicas do mercado,
risco de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de
atuagdo e, mesmo que o Administrador e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas para o Fundo
e para o Cotista.

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

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua
ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa
de risco, nos termos do artigo 19, §42, da Resolugao CVM 160.

Risco de Perdas Patrimoniais

A perda parcial ou completa do capital aportado podera ocorrer em virtude de estratégias empregadas
pelo Fundo, que podem resultar em significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores e/ou devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetam as condig¢Ges financeiras dos emissores dos titulos, bem
como alteragBes nas condi¢Ges econOmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade
de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos Ativos desses
emissores. Nestas condicGes, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos
pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de
liquidez. Adicionalmente, a variagdao negativa dos Ativos podera impactar negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdao das Cotas. Mudangas na percepgdo da qualidade dos
créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Liguidez da Carteira.

As Cotas serdo registradas para negociacdo no mercado secundario em ambiente de bolsa, sendo que tal
registro ndo é garantia de que o Investidor Qualificado ndo terd dificuldade na negocia¢do de suas Cotas
caso queira se desfazer destas, visto que o prazo de duragdo do Fundo é indeterminado e ndo ha resgate
de Cotas.



Desta forma, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade dos investidores de vender
as Cotas pelo prego e na ocasido que desejarem. Ndo havendo um mercado comprador ativo, o investidor
poderd ndo obter o preco de venda desejado e, inclusive, somente ter a op¢do de vende-las a pregos
significativamente mais baixos do que o valor de aquisicdo, causando-lhe prejuizo, especialmente em
momentos de mercado de baixa

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e globalizacdo

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da
politica econémica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na
economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para
controlar a inflagdo e implementar as politicas econdmica e monetdria tém envolvido, no passado recente,
alteragGes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas,
entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes macroeconGmicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que possam
resultar na flutuacdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de
juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condi¢cdes financeiras, os
resultados operacionais do Fundo e a consequente distribui¢do de rendimentos aos Cotistas do Fundo.
Impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
resultados do Fundo. Nesse sentido, os Cotistas ndo estdo livres de perdas oriundas da ocorréncia, no
Brasil ou no exterior, de varidveis exdgenas decorrentes de fatos extraordindrios ou situagdes especiais de
mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica ou econdmica que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro. Em tais hipdteses,
portanto, ndo sera devido pelo Fundo, pelo Administrador, pela Gestora ou por qualquer outra pessoa,
qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano
ou prejuizo decorrente destes eventos.

No passado, o desenvolvimento de condi¢ées econémicas adversas em outros paises resultou, em geral,
na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. O
Brasil, atualmente, estd 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
flutuagGes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracdo da
economia global, flutuacdo em taxas de cdmbio e inflagdo, entre outras, que podem afetar negativamente
o Fundo.

Adicionalmente, os ativos financeiros da Classe do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus
valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela
melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de
emissdo da Classe do Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia,
de modo que o valor de mercado das Cotas de emissdo da Classe do Fundo poderd ndo refletir
necessariamente seu valor patrimonial. Assim, existe o risco de que em caso de venda de ativos
integrantes da carteira da Classe do Fundo e distribuicdo aos Cotistas o valor a ser distribuido ao Cotista
nao corresponda ao valor que este aferiria em caso de venda de suas Cotas no mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez da
carteira da Classe do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuages de precos,
cotacdes de mercado e dos critérios para sua precificagdo. Além disso, podera haver oscilagdo negativa no
valor das Cotas pelo fato de a Classe do Fundo poder adquirir titulos que sdo remunerados por uma taxa



de juros que sofrerd alterages 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 integrantes da carteira da
Classe do Fundo, o patrimonio liquido da Classe do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos
precos dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez integrantes da carteira pode ser temporaria, ndo
existindo, no entanto, garantia de que n3o se estendam por periodos longos e/ou indeterminados, o que
podera influenciar negativamente o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco Tributario

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdao isentos de imposto de renda na
fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que as condigdes estabelecidas pela legislagao tributaria
vigente sejam atendidas, em especial, a existéncia de, no minimo, 100 (cem) Cotistas. O ndo atendimento
aos requisitos acima implica na perda do beneficio fiscal relativo ao recebimento de rendimentos pelos
Cotistas pessoas fisicas do Fundo, sendo que a verificacdo de ndo atendimento dos requisitos que forem
aplicaveis ao Fundo, e ndo a (aos) cotista(s) especifico(s), assim como qualquer alteragdo no tratamento
tributario do Fundo, ensejara a publicacdo de fato relevante pelo Administrador nos termos da Regulagdo.

Caso o Fundo aplique recursos, ou receba subscri¢cdo de investidor, em empreendimento imobilidrio que
tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoas ligadas, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo se sujeitara a tributagao aplicavel
as pessoas juridicas.

Os Prestadores de Servico ndo sdo responsaveis por, assim como nao possuem meios de evitar, os
impactos mencionados neste Fator de Risco, e/ou decorrentes de alteracdo na legislagdo tributaria
aplicavel ao Fundo, a seus Cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Tributarios Envolvendo os Ativos Imobilidrios

O governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre
rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. AlteragGes futuras na legislacdo tributaria
poderao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCl, das LH e das LIG para os seus detentores.
Por forca da Lei n2 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH
auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos igualmente
sdo isentos do Imposto de Renda.

Eventuais altera¢des na legislagdo tributaria, eliminando a isen¢do acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl, as LH e as LIG, ou ainda a criacdo
de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl, as LH e as LIG, poderdo afetar negativamente a rentabilidade
da Classe do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Distribuicdo Parcial e ndo colocacdo do Montante Minimo

No ambito da Oferta, sera admitida a distribuigdo parcial das Cotas inicialmente ofertadas, nos termos dos
Artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160. Em caso de Distribuigdo Parcial, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificagdo dos Termos de Aceitagdo.

Caso o Montante Minimo da Oferta nao seja atingido, a Oferta sera cancelada, sendo todos os Termos de
Aceita¢do automaticamente cancelados.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas nao seja atingido o Montante Total
da Oferta, o Fundo terd menos recursos para realizar investimentos de acordo com sua Politica de
Investimentos do Fundo, podendo impactar negativamente na rentabilidade das Cotas.



Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao cancelamento da Oferta

Caso o Volume Minimo da Oferta ndo seja colocado no ambito da 12 Emissao, a Oferta sera cancelada pelo
Administrador e pelo Coordenador Lider, sendo o Fundo liquidado. Nessa hipdtese, os valores
eventualmente depositados pelos Investidores serdo devolvidos integralmente, se aplicavel, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Imobilidrios

A Classe do Fundo poderd ndo dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios suficientes ou em condi¢Ges
aceitdveis, a critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, e,
caso a Classe do Fundo ndo realize o investimento no prazo de 6 (seis) meses contados da data de
encerramento de cada Oferta de Cotas, as Cotas poderdo ser amortizadas. A auséncia de Ativos
Imobilidrios para aquisicdo pela Classe do Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das
Cotas, em func¢do da impossibilidade de aquisicdo de Ativos Imobiliarios a fim de propiciar a rentabilidade
alvo das Cotas ou ainda, implicar a amortizacdo de principal antecipada das Cotas, a critério da Gestora.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de Concentracdo da carteira

Uma vez que a Classe deverd investir preponderantemente em valores mobilidrios, deverdo ser
observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento |3
estabelecidas. O risco da aplicagdo na Classe do Fundo tera intima relagdo com a concentragao da carteira,
sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance de a Classe do Fundo sofrer perda
patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do
emissor do Ativo Imobilidrio em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de concentracdo de propriedade das Cotas

Conforme o Regulamento do Fundo, o Fundo conta com limitagdo quanto a quantidade de Cotas que
podem ser subscritas por um Unico Cotista. Contudo, tal limite é de 30% (trinta por cento), de forma que
poderd ocorrer uma situacdo em que um Unico Cotista venha a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, podendo este ter voto decisivo nas Assembleias Especiais de Cotistas (incluindo, mas ndo se
limitando, a assuntos que envolvam a politica de investimento e a estratégia da Classe do Fundo),
fragilizando, assim, a posicao dos Cotistas minoritdrios. Ademais, a concentragdo expressiva de Cotas por
um Unico titular pode afetar adversamente a liquidez das Cotas. E possivel consultar a concentracdo de
Cotas do Fundo no seu informe anual (Suplemento K da Resolu¢gdo CVM 175).

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em
situagOes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos Investidores Qualificados em razao
do dispéndio de tempo e recursos para eficdcia do arcaboucgo contratual. Além disso, em virtude da
reconhecida morosidade do sistema judicidrio brasileiro, eventuais demandas judiciais relacionadas aos
Ativos Imobiliarios podem nao ser solucionadas em tempo razoavel. Neste sentido, ndo ha garantia de que



a Classe do Fundo obtera resultados favoraveis em tais demandas judiciais, sendo que os fatores aqui
mencionados poderdo afetar os resultados da Classe do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas de forma
adversa.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos regulatdrios

Eventuais alteragdes nas normas ou leis aplicaveis ao Fundo, aos seus Cotistas ou aos Ativos Imobilidrios
integrantes da carteira da Classe do Fundo, incluindo, sem limitacdo, aquelas emanadas pela CVM e/ou
ANBIMA, podem causar efeitos adversos relevantes no prego dos Ativos Imobilidrios e/ou na rentabilidade
das Cotas da Classe do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora na tomada de decisdes de investimento

A aquisicdo de ativos é 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 na tomada de decisdo de investimentos pela Classe do Fundo,
nos termos do Regulamento, existe o risco de uma escolha inadequada no momento da identificagao,
manutenc¢do e/ou da alienagdo dos ativos, ou ainda de n3o se encontrar um Ativo Imobilidrio para a
destinagdo de recursos da Oferta em curto prazo, fatos que poderdo gerar prejuizos a Classe do Fundo e,
consequentemente, aos seus Cotistas. No processo de aquisicdo 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 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 da Classe do Fundo também. Os Ativos Imobilidrios objeto de
investimento pela Classe do Fundo serdo geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe do Fundo
dependerdo de uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a
capacidade da Gestora na prestacdo dos servicos a Classe do Fundo. Falhas ou incapacidade na
identificacdo de novos Ativos Imobilidrios, na manuteng¢do dos Ativos Imobiliarios em carteira e/ou na
identificacdo de oportunidades para aquisicio e alienacdo de Ativos Imobilidrios podem afetar
negativamente a Classe do Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Execucdo das Garantias de CRls

O investimento em certificados de Recebiveis Imobilidrios envolve riscos, incluindo inadimplemento e
execucdo de garantias, que pode impactar sua rentabilidade. Em casos de execucdo de garantias, a Classe
deve suportar custos adicionais como investidora desses Certificados. Além disso, as garantias podem ndo
cobrir totalmente as obrigacGes financeiras dos Certificados, prejudicando o valor das Cotas e a
rentabilidade do investimento na Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo

A Medida Provisdria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetagdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica
ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial
guanto as garantias e aos privilégios que Ihes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, que
“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espodlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou
afetagdo”.



Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime fiducidrio
sobre os créditos imobilidarios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos
respectivos patrimonios separados, por meio de termos de securitizagdo, caso prevaleca o entendimento
previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdencidria ou
trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos
créditos imobilidrios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora nao honre suas obrigacGes fiscais, previdencidrias ou trabalhistas, os
créditos imobilidrios que servem de lastro a emissao dos CRI e demais Ativos integrantes dos respectivos
patriménios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos, afetando a
capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacGes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o
respectivo Ativo integrante do patriménio da Classe do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital
Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos Imobilidrios integrantes da
carteira e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade da
Classe do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu Patriménio Liquido. O Fundo somente
poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma
vez ultrapassado o limite de seu Patriménio Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores
adicionais necessérios para a sua adog¢do e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de
cobranga judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos a Classe
do Fundo, para assegurar a adogao e manutengdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus
interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes
do recebimento integral do referido aporte e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os
recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que a Classe do Fundo venha a ser
eventualmente condenado. O Administrador, a Gestora e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo adog¢do ou manuteng¢do dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pela Classe do Fundo
e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas da Classe do Fundo, caso os
Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento.
Consequentemente, a Classe do Fundo poderd ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo,
portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordindria dos Ativos Imobilidrios

Os Ativos Imobiliarios poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira em relagdo aos
Critérios de Concentracdo. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de
Ativos Imobiliarios que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora podera
nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade buscada pela Classe do Fundo,
o que pode afetar de forma negativa o patrimonio do Fundo e a rentabilidade das Cotas, ndo sendo devida
pela Classe do Fundo, pelo Administrador ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a
qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o
Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do



Fundo e entre o Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e
informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 12 e do inciso IV do artigo 32, ambos do
Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais
contratagGes ndo caracterizardo situacOes 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 o Administrador, entre o Fundo e a Gestora e entre o
Fundo e os demais prestadores de servigos do Fundo que dependem de aprovagdo prévia da assembleia
geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no artigo 31 do Anexo Normativo lll, da
Resolugdo CVM 175: (i) a aquisi¢do, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo
fundo, de imdvel de propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles
ligadas; (ii) a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imdvel
integrante do patrimonio da Classe do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisi¢do, pela Classe do Fundo, de imdvel de propriedade
de devedores do Administrador, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia
do devedor; (iv) a contratagdo, pela Classe do Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou a Gestora,
para prestacao dos servigos referidos no artigo 27 do Anexo Normativo lll, da Resolu¢do CVM 175, exceto
o de primeira distribui¢do de cotas do fundo; e (v) a aquisi¢do, pela Classe do Fundo, de valores mobiliarios
de emissdo do Administrador, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades
mencionadas no paragrafo Unico do artigo 41 do Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM 175. Desta forma,
caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em
assembleia geral de Cotistas, respeitando os qudruns de aprovacdo estabelecido, estes poderdo ser
implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Adicionalmente, pode ser do melhor interesse da Classe a aquisicdo de titulos e valores mobiliarios
estruturados pela Gestora ou ainda, por empresas de seu grupo econdmico. A aquisi¢do de ativos nessa
condicdo caracteriza um potencial conflito de interesses e contara com autorizagdo prévia outorgada em
Assembleia Especial de Cotistas, que podera ou ndo contar com mecanismo de procuragdo de voto
outorgada pelos Cotistas com intuito de facilitar a dinamica da votagdo, a qual contard com critérios
especificos acerca dos Ativos Imobiliarios que poderdo ser adquiridos no ambito dos poderes por ela
outorgados. Caso a aquisicdo de Ativos nessas condi¢cbes seja aprovada em Assembleia Especial de
Cotistas, ndo obstante exista, na legislagdo e nas politicas da Gestora, regras que procurem coibir o conflito
de interesses, a Gestora pode ndo ter a imparcialidade esperada em relacdo a esses ativos e as
consequéncias de sua titularidade, pela Classe, inclusive em casos de inadimplemento ou rentabilidade
abaixo do esperado, o que pode impactar negativamente a Classe e, consequentemente, as Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Pagamento da Taxa de Gestdo Compensatdria

Na hipétese de destituicdo ou substituicdo da Gestora sem Justa Causa, sera devida a Gestora a Taxa de
Gestdo Compensatoria, salvo se a deliberagdo pela destituigdo ou substituicdo da Gestora sem Justa Causa
tiver sido tomada por Cotistas representando, no minimo, 90% (noventa por cento) das Cotas subscritas.
A Taxa de Gestdo Compensatdria serd incorporada a Taxa Maxima de Administracdo e Gestdo e, portanto,
debitada como encargo da Classe do Fundo. Desta forma, em caso de insatisfacdo com a prestagdo dos
servigos prestados pela Gestora que ndo configure uma hipdtese de Justa Causa, na hipotese de sua
destituicdo, a Classe deverd arcar com a Taxa de Gestdao Compensatéria, o que podera afetar a
rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Informacdes Contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo e sua Classe que envolvem riscos e incertezas.
Embora as informagdes constantes deste Prospecto tenham sido obtidas de fontes idoneas e confidveis,
ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo e sua Classe seja consistente com seu desempenho
passado. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.
Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sdo
baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes



independentes. As informagdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto foram
obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do
setor. Ndo existe, no ambito da Oferta, qualquer documento vinculante firmado pelo Fundo e ndo existe
garantia que os investimentos no pipeline indicativo de Ativos Imobiliarios efetivamente acontecerao.
Além disso, ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo e sua Classe seja consistente com
essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste
Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo, sua Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Fatores MacroeconGmicos Relevantes

O Fundo, assim como sua Classe, estd sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condi¢des dos
mercados de titulos e valores mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas condicGes politicas e
econbmicas nacionais e internacionais. Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econémica ou financeira que modifiqguem 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, as quais poderdo resultar em perdas para os cotistas. Ndo sera devida pelo
Fundo, sua Classe, ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador e a Gestora, qualquer indenizagao,
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante
de quaisquer de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco do uso de derivativos

Os Ativos de Liquidez a serem adquiridos pela Classe do Fundo sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pés-
fixadas, contendo condi¢des distintas de pré-pagamento. O Fundo tem a possibilidade de utilizar
instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a
contratacgdo, pela Classe do Fundo, dos referidos instrumentos de derivativos, podera acarretar oscilagbes
negativas no valor de seu patrimonio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo
fossem utilizados. A contratacdo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma garantia da
Classe do Fundo, do Administrador, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito
- FGC de remuneragdo das Cotas do Fundo. A contratagdo de operagdes com derivativos podera resultar
em perdas para a Classe do Fundo e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco do Investimento nos Ativos de Liguidez

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de governanca

Algumas matérias estdo sujeitas a deliberagdo por qudérum qualificado. Tendo em vista que fundos
imobilidrios tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, pode ser possivel o ndo comparecimento de
Cotistas suficientes para a tomada de decisdao em Assembleia Geral ou, ainda, a presenca de Cotistas que
possuam restricdo de voto, nos termos da regulamentagdo em vigor, o que podera impactar adversamente
nas atividades e rentabilidade da Classe do Fundo na aprovacdo de determinadas matérias em razdo da
auséncia de quérum.



Escala Qualitativa de Risco: Médio

N3o Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

A realizagdo de investimentos na Classe do Fundo expde o investidor aos riscos a que a Classe do Fundo
esta sujeita, os quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples
consecugdo do objeto da Classe do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratéria, guerras, revolugbes, mudangas nas regras aplicdveis aos Ativos Imobilidrios, mudangas
impostas a esses Ativos e/ou Ativos Financeiros, alteragdo na politica econdmica, decisdes judiciais etc.
Embora o Administrador mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicagbes da Classe do
Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para a Classe do
Fundo e para os Cotistas. Em condi¢Bes adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos
podera ter sua eficiéncia reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndo confiabilidade do Estudo de Viabilidade

O estudo de viabilidade pode ndo ter a confiabilidade esperada em razdo da combinac¢do das premissas e
metodologias utilizadas na sua elaboracdo, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento
pelo Investidor.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de potenciais conflitos de interesse em relacdo ao Estudo de Viabilidade

O estudo de viabilidade apresentado neste Prospecto foi elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco
de conflito de interesses. O estudo de viabilidade pode nao ter a objetividade e imparcialidade esperada,
o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo Investidor. Além disso, o Administrador
e o Coordenador Lider da distribuicdo primaria pertencem ao mesmo grupo econdmico e, portanto, o
desenvolvimento de suas respectivas atribuicdes podera acarretar possivel situacdo de conflito de
interesses com o Fundo. Caso tal situagdo se concretize, o Fundo e os seus Cotistas poderdo ser afetados
em razdo da referida hipdtese de conflito de interesses.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

O Fundo podera realizar a emissdo de Cotas, o que podera resultar em uma Diluicdo da Participacdo do
Cotista ou Reducdo da Rentabilidade

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissGes de Cotas por necessidade
de capital ou para aquisicdo de novos Ativos, inclusive mediante o uso de Capital Autorizado, sem
necessidade de aprovagdo da Assembleia Geral ou Especial de Cotistas. Na eventualidade de ocorrerem
novas emissdes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participagdes diluidas, em especial quando as
novas emissdes ocorrerem por deliberagdo em Assembleia Geral ou Especial de Cotistas, uma vez que o
direito de preferéncia previsto no Regulamento poderd ter suas regras alteradas de acordo com as
disposicdes da respectiva emissdo. Adicionalmente, a rentabilidade do Fundo pode ser afetada durante o
periodo em que os respectivos recursos decorrentes da emissdo de novas Cotas ndo estiverem investidos
nos termos da Politica de Investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relativo a ndo substituicdo de quaisquer Prestadores de Servicos Essenciais

Durante a vigéncia do Fundo, os prestadores de servicos essenciais poderdo sofrer intervengdo e/ou
liguidagcdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciados, destituidos ou
renunciarem as suas fungdes, hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos
e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio



Risco Relativo ao Prazo de Duracdo Indeterminado

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate
de Cotas, salvo na hipétese de liquidagdo do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no
Fundo, eles terdo que alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo
enfrentar falta de liquidez na negociagao das Cotas no mercado secunddrio ou obter pregos reduzidos na
venda das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Classe unica de Cotas

O Fundo possui classe Unica de Cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou
subordinagdo entre os Cotistas. O patrimonio da Classe do Fundo n3do conta com Cotas de classes
subordinadas ou qualquer mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos do Prazo

Os Ativos objeto de investimento pela Classe do Fundo sdo aplicagdes, preponderantemente, de médio e
longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o cdlculo de seu valor de
face para os fins da contabilidade da Classe do Fundo é realizado via marca¢do a mercado. Neste mesmo
sentido, os Ativos Imobilidrios que poderdo ser objeto de investimento pela Classe do Fundo tém seu valor
calculado através da marcagdo a mercado. Desta forma, a realizagdo da marcagao a mercado dos Ativos
Imobilidrios da Classe do Fundo, visando ao calculo do Patrimdnio Liquido, pode causar oscilagGes
negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do Patriménio Liquido pela
quantidade de Cotas emitidas até entdo. Assim, mesmo nas hipéteses de os Ativos Imobilidrios ndo
sofrerem nenhum evento de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do Prazo de Duracdo, as Cotas
poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacdo das
Cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Desenquadramento

Na hipdtese de ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario, a CVM
podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia
Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou
da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo.
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A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens
Cotas e a rentabilidade da Classe do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “ii
acima, ndao ha como garantir que o preco de venda dos Ativos Imobiliarios da Classe do Fundo sera
favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os cotistas conseguirao reinvestir os recursos
em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco em funcdo da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolugdao CVM 160, de modo que os seus
documentos ndo foram objeto de analise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores
Qualificados interessados em investir nas Cotas da 12 Emissdao devem ter conhecimento sobre os riscos
relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa,
avaliacdo e investigacdo independentes sobre a situa¢do financeira e as atividades do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Valor de Mercado das Cotas




As Cotas serdo admitidas a negociacdo em mercado de bolsa administrado pela B3. O prego de negociagdo
das Cotas depende do valor pelo qual os investidores estdo dispostos a vender e comprar as Cotas, que
pode levar em consideragdo elementos e decisdes que sao alheios ao controle do Administrador ou da
Gestora. Adicionalmente, o preco de negocia¢do pode ndo guardar qualquer vinculo com a forma de
precificagdo dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira, cujo procedimento de calculo sera realizado
de acordo com o manual de precificacdo adotado pelo Custodiante.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de alteracdo do Regulamento

O Regulamento podera sofrer alteracdes em razdo de normas legais ou regulamentares, por determinagao
da CVM ou por deliberagao da Assembleia Geral. Referidas alteragdes poderao afetar o modus operandi
do Fundo e implicar em perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco da Justica Brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobilidrios, tanto no polo ativo
quanto no polo passivo. Em virtude do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo de tais demandas podera
nao ser alcangada em tempo razodvel. Ademais, ndo ha garantia de que a Classe do Fundo obterd
resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobilidrios e, consequentemente,
podera impactar negativamente no patriménio da Classe do Fundo, na rentabilidade dos cotistas e no
valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

Surtos ou potenciais surtos de doengas, como o coronavirus (Covid-19), o zika, o ebola, a gripe avidria, a
febre aftosa, a gripe suina, a sindrome respiratéria no oriente médio ou MERS, a sindrome respiratdria
aguda grave ou SARS e qualquer outra doenga que possa surgir, pode ter um impacto adverso nas
operagdes do Fundo. Qualquer surto de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter
um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia
brasileira, no mercado imobilidrio, nos resultados da Classe do Fundo, no Fundo e nas Cotas de sua
emissdo. Surtos de doengas também podem resultar em quarentena do pessoal dos prestadores de
servigco do Fundo ou na incapacidade destes em acessar suas instalagdes, o que prejudicaria a prestagao
de tais servicos e o prego das Cotas de sua emissao.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancgas impostas
aos ativos financeiros integrantes da carteira, altera¢do na politica econémica e decisGes judiciais.

AS APLICAGOES REALIZADAS NO FUNDO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DA
GESTORA, DO COORDENADOR LIDER, DO CUSTODIANTE, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC
OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO.

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 PRINCIPAIS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.



