FATORES DE RISCO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BTG PACTUAL AGRO LOGISTICA

Antes de tomar uma decisdo de investimento no FUNDO, os potenciais investidores devem

considerar cuidadosamente, a luz de sua propria situacdo financeira e de seus objetivos de

investimento, todas as informacdes disponiveis neste Regulamento, no Formulario de

Informacoes Complementares e, em particular, avaliar os fatores de risco descritos a seguir.

II.

II1.

IV.

RISCOS DE MERCADO - RISCO DE FLUTUACOES NO VALOR DOS ATIVOS INTEGRANTES DA
CARTEIRA DO FUNDO - Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos-
Alvo e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do FUNDO, que pode aumentar ou
diminuir, de acordo com as flutuagGes de precos, cotacdes de mercado, nacionais e
internacionais, e dos critérios para precificagao de ativos, entre outros fatores, com
consequentes oscilagdes do valor das Cotas do FUNDO, podendo resultar em ganhos ou
perdas para os Cotistas. Em caso de queda do valor dos Ativos-Alvo e dos Ativos
Financeiros que componham a carteira do Fundo, o Administrador pode ser obrigado a
alienar tais Ativos a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o
valor das Cotas.

RISCO SISTEMICO - O prego dos Ativos sofre variagdes em funcdo do comportamento da
economia, sendo afetados por condi¢des econdmicas nacionais, internacionais e por
fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e
orgdos reguladores nos mercados, moratorias, alteracdes da politica monetaria, podendo
implicar em desaquecimento de determinados setores da economia e, eventualmente,
perdas aos Cotistas.

RISCOS DE NAO REALIZACAO DO INVESTIMENTO - N3o ha garantias de que os
investimentos pretendidos pelo FUNDO estejam disponiveis no momento e em
guantidade convenientes ou desejaveis a satisfagao de sua politica de investimentos, o
gue pode resultar em investimentos menores ou mesmo na ndo realizacdo destes
investimentos. A ndo realizacdo de investimentos em Ativos ou a realizacdo desses
investimentos em valor inferior ao pretendido pelo FUNDO, considerando os custos do
FUNDO, dentre os quais a taxa de administracdo, poderd afetar negativamente os
resultados da carteira e o valor da Cota.

RISCO TRIBUTARIO - Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes
realizadas pela carteira do FUNDO ndo estao sujeitos ao imposto de renda. Os
rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em aplicacGes financeiras de renda



fixa ou variavel em geral, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
compensado com o retido na fonte pelo FUNDO quando da distribui¢ao de rendimentos
e ganhos de capital aos Cotistas. A Lei 8.668, conforme alterada pela Lei 9.779 estabelece
gue os fundos de investimento imobiliario devem distribuir, 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. De acordo com a Lei 9.779, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO, sujeitam-se a tributacdo
aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel
(Imposto de Renda da Pessoa Juridica — "IRPJ", Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido
— "CSLL", Contribuicdo ao Programa de Integracao Social — "Contribuicdo ao PIS" e
Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social — "COFINS"). Os rendimentos e
ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO, quando distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 39, inciso Il e paragrafo Unico,
incisos l e ll, daLei 11.033, de 21 de dezembro de 2004, ficam isentos do imposto de renda
retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos
distribuidos por Fundos de Investimento Imobilidario, desde que observados
cumulativamente os seguintes requisitos: (a) as cotas sejam admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; (b) o cotista
seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do montante total
de cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo; e (c) o fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas. Como as Cotas sdo
negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que o FUNDO tera no
minimo 50 (cinquenta) cotistas. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos
Cotistas na alienacdo ou no resgate das Cotas, inclusive quando da sua extin¢do sujeitam-
se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Ainda, embora tais regras
tributarias estejam vigentes, existe o risco de eventual reforma tributaria ou alteragdes
na legislacdo aplicavel. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes (i)
nao cumprimento das normas legais de enquadramento do FUNDO para efeito de
aplicagao do regime fiscal definido nas Lei 8.668 e Lei 9.779; (ii) do ndo cumprimento do
dispositivo legal que concede beneficio fiscal aos Cotistas pessoas fisicas; (iii) da criagao
de novos tributos; (iv) da majoracdo de aliquotas; (v) da interpretacdo diversa da atual
sobre a incidéncia de quaisquer tributos; ou (vi) da revogacdo de isencbes vigentes, que
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podem vir a sujeitar o FUNDO ou seus Cotistas a recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

RISCO DE ALTERACOES TRIBUTARIAS E MUDANCAS NA LEGISLACAO - Embora as regras
tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo
existindo perspectivas de mudancgas imediatas, existe o risco de tal regra ser modificada
no contexto de uma eventual reforma tributaria ou altera¢Ges na legislacdo em vigor.
Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos
tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o FUNDO ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

RISCOS DE LIQUIDEZ E DESCONTINUIDADE DO INVESTIMENTO - Os fundos de
investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro. Os Cotistas poderao enfrentar dificuldades na negociagao das
Cotas no mercado secundario. O mercado secunddario existente no Brasil de cotas de
fundos de investimento imobiliario apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia
de que existira no futuro um mercado para negociacdo das Cotas que permita aos Cotistas
sua alienacdo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem
ter dificuldade em realizar a venda das suas cotas no mercado secundario, ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas. Adicionalmente, determinados Ativos-Alvo do
FUNDO podem passar por periodos de dificuldade de execu¢do de ordens de compra e
venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas
condicdes, a ADMINISTRADORA podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
ativos pelo prego e no momento desejados e, consequentemente, o FUNDO podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos
Financeiros podera impactar o patrimoénio liguido do FUNDO. Na hipdtese de o
patriménio liquido ficar negativo, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais no FUNDO. Além disso, existem algumas hipoteses em que a Assembleia Geral
de Cotistas podera optar pela liquidagdo do FUNDO. Nestas situagdes, os Cotistas
poderao encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos quando da liquidagao do
FUNDO.

RISCO DE NAO PAGAMENTO DE RENDIMENTOS AOS COTISTAS - Em determinados
periodos é possivel que o FUNDO ndo possua caixa para a realizacdo da distribuicdo de
rendimentos aos Cotistas por uma série de fatores, como por exemplo: (i) o fato de os
Ativos-Alvo estarem em fase de construcdo ou desocupados, ou ainda, serem
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desapropriados; (ii) caréncia no pagamento de dividendos ou juros dos valores
mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

RISCOS DE CREDITO DOS ATIVOS FINANCEIROS - Os Ativos Financeiros integrantes da
carteira do FUNDO podem estar sujeitos a capacidade de seus emissores em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais ativos. Alteracdes nas
condicOes financeiras dos emissores dos Ativos Financeiros ou na percepc¢do que os
investidores tém sobre tais condi¢des, bem como altera¢des nas condi¢cdes econémicas e
politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer
impactos significativos nos pregos e na liquidez dos ativos. O FUNDO podera incorrer em
risco de crédito na liquidacdo das operacdes. Na hipotese de falta de capacidade ou falta
de disposicdo de pagamento de qualquer dos emissores de Ativos Financeiros ou das
contrapartes nas operagoes integrantes da carteira do FUNDO, o FUNDO podera sofrer
perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

RISCO DE CREDITO DOS ATIVOS-ALVO E DE OUTROS ATIVOS - Os Cotistas do FUNDO fario
jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo pagos a partir da percepcao pelo
FUNDO dos valores que |he forem pagos pelos locatarios, arrendatarios ou adquirentes
dos Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos, a titulo de locagdo, arrendamento ou compra e venda
de tais Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos. Assim, por todo tempo em que os referidos Ativos-
Alvo estiverem locados ou arrendados, o FUNDO estara exposto aos riscos de crédito dos
locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienag¢do dos Ativos-Alvo e/ou
Outros Ativos, o FUNDO estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

RISCO DE VACANCIA - O FUNDO podera n3o ter sucesso na prospecgio de locatarios e/ou
arrendatarios dos Ativos-Alvo nos quais o FUNDO vier a investir direta ou indiretamente,
o que podera reduzir a rentabilidade do FUNDO, tendo em vista o eventual recebimento
de um montante menor de receitas decorrentes de locacdo, arrendamento e venda dos
Ativos-Alvo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas
de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos-Alvo (os quais
sempre que comercialmente possivel serdo atribuidos aos locatdrios ou arrendatarios de
tais ativos) poderdo comprometer a rentabilidade do FUNDO.

RISCOS RELATIVOS A RENTABILIDADE E AOS ATIVOS DO FUNDO - O investimento nas Cotas
pode ser comparado a aplicacdo em valores mobilidarios de renda varidvel, pois a
rentabilidade das Cotas depende do resultado dos Ativos que compdem o patrimonio do
FUNDO. A desvalorizagdo, vacdncia ou desapropriacdao de imoveis adquiridos pelo
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FUNDO, entre outros fatores associados aos Ativos do FUNDO, poderdo impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas.

RISCO DE OS VALORES DOS ATIVOS IMOBILIARIOS DA CARTEIRA DO FUNDO NAO ESTAREM
APRECADOS A VALOR DE MERCADO - Os Ativos-Alvo sdao avaliados pelo custo de
aquisicdo. Além disso, a ADMINISTRADORA e o GESTOR podem ajustar a avaliagcdo dos
Ativos componentes da carteira do FUNDO sempre que houver indicacdo de perdas
provaveis em seu valor. Neste sentido, independentemente da divulgacao do valor de
mercado dos Ativos constantes no relatério da ADMINISTRADORA e nas notas
explicativas das demonstragdes financeiras, ndo necessariamente o valor dos Ativos-Alvo
integrantes da carteira do FUNDO estardo condizentes com o seu valor de mercado.

RISCOS RELATIVOS AS RECEITAS MAIS RELEVANTES EM CASO DE LOCACAO - O FUNDO
investirda em imodveis que gerem renda por meio da sua alienagdo, arrendamento ou
locagdo. Assim, os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do FUNDO sao
guanto: (i) a receita de locacdo ou arrendamento, sendo que a eventual vacdncia e a
inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em ndo recebimento de receitas por
parte do FUNDO; (ii) as alteracGes nos valores dos aluguéis praticados, visto que as bases
dos contratos podem ser renegociadas ou revistas, nos termos permitidos pela legislagao
aplicavel; e (iii) aos efeitos decorrentes da rescisdo dos Contratos, inclusive por decisdo
unilateral do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no respectivo
Contrato, comprometendo as receitas do FUNDO. A ocorréncia de quaisquer dos eventos
ora mencionados e de outros eventos relacionados a exploracdo dos Ativos-Alvo,
comprometera as receitas do FUNDO e podem resultar em prejuizos ao FUNDO e aos
Cotistas.

RISCO DE NECESSIDADE DE APORTE ADICIONAL PELOS COTISTAS E POSSIBILIDADE DE
PERDA DO CAPITAL INVESTIDO - Os custos incorridos com os procedimentos necessarios
a cobranca de valores relacionados aos Ativos integrantes da carteira do FUNDO, como,
por exemplo, aluguéis mensais, e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas
dos Cotistas sao de responsabilidade do FUNDO, devendo ser suportados até o limite total
de seu patrimonio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. Uma vez ultrapassado o limite de seu
patriménio liquido, o FUNDO somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos
judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos caso os Cotistas aportem os valores
adicionais necessarios para a sua adog¢do e/ou manutengdo. Dessa forma, havendo
necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial de valores, os Cotistas poderao ser
solicitados a aportar recursos ao FUNDO, para assegurar a adocdao e manutencao das



XV.

XVI.

XVIL

medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial sera iniciada ou mantida pela ADMINISTRADORA antes do recebimento
integral do aporte acima referido e da assunc¢ao pelos Cotistas do compromisso de prover
0S recursos necessarios para a defesa dos interesses do FUNDO.

RISCO OPERACIONAL - Os Ativos-Alvo e Ativos Financeiros objeto de investimento pelo
FUNDO serdao administrados e geridos pela ADMINISTRADORA e pelo GESTOR,
respectivamente, portanto os resultados do FUNDO dependerdo de uma
administracdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que
caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

RISCO REGULATORIOS - A legislacdo aplicavel ao FUNDO, aos Cotistas e aos investimentos
efetuados pelo FUNDO, incluindo, sem limitacdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil,
esta sujeita a alteragdes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, exigir novas licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos
negocios relativos aos Ativos-Alvo, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao
FUNDO. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos
reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como
as condicOes para distribuicao de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as
regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais,
a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdao de novas leis poderdao impactar os
resultados do FUNDO.

RISCO JURIDICO - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
FUNDO considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas
através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor.
Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro no que tange a fundos de investimento imobiliario, em
situagdes de stress podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual. Ndo ha garantia de que o Fundo
venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou
administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é
possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricao e
integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.
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garantias relacionadas aos Ativos-Alvo e Outros Ativos do FUNDO, poderad haver a
necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser
suportados pelo FUNDO. Adicionalmente, caso a execugdo das garantias relacionadas aos
Ativos-Alvo e Outros Ativos do FUNDO ndo seja suficiente para com as obrigacOes
financeiras atreladas as operaces, uma série de eventos relacionados a execucdo e
reforco das garantias poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
investimento no FUNDO.

RISCO DE ATRASOS E/OU NAO CONCLUSAO OU AUMENTO DOS CUSTOS DAS OBRAS DOS
ATIVOS-ALVO - A ADMINISTRADORA, em nome do FUNDO, podera adiantar, com os
recursos do FUNDO, quantias para os Ativos-Alvo que estejam em fase de construcdo,
desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do terreno ou execugao
da obra e sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro. Ocorrendo o atraso na
conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos Ativos-Alvo, ou ainda, o aumento dos custos
de construcdo de tais imdveis, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam
afetar direta ou indiretamente os prazos ou valores estabelecidos, podera ser afetado o
prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locacdo ou arrendamento e,
consequente, a rentabilidade do FUNDO. Ainda, o construtor dos Ativos-Alvo pode
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupcdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos
ativos. Ademais, o FUNDO e os Cotistas, conforme o caso, poderdo ainda ter que aportar
recursos adicionais nas obras dos Ativos-Alvo para que os mesmos sejam concluidos. Tais
hipdéteses poderao provocar prejuizos ao FUNDO e, consequentemente, aos Cotistas.

RISCO DE LANCAMENTO DE NOVOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PROXIMOS AOS
ATIVOS-ALVO - O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios que tenham por
funcdo a armazenagem de produtos agropecuarios em areas proximas as que se situam
os Ativos-Alvo poderd impactar a capacidade do Fundo em alienar, arrendar, locar ou de
renovar a locagao de Ativos-Alvo em condigbes favordveis, o que podera gerar uma
reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

RISCO DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS - O FUNDO, como proprietario dos Ativos estd
sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para despesas extraordindrias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, decoragdo, conservagao, instalagao de
equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos Ativos-Alvo e dos condominios em
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gue se situam. A alocacdo de recursos adicionais podera impactar negativamente a
rentabilidade dos Ativos e consequentemente do FUNDO.

RISCO DE NAO CONTRATACAO DE SEGURO - Se, porventura, algum locatdrio ou
arrendatario dos Ativos-Alvo ndo contratar ou renovar as apdlices de seguro dos imoveis
e o imével vier a sofrer um sinistro, o FUNDO podera sofrer perdas relevantes e podera
ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar negativamente a
rentabilidade dos Ativos e consequentemente do FUNDO, bem como seu desempenho
operacional.

RISCO DE SINISTRO - No caso de sinistro envolvendo os Ativos-Alvo que comporao o
patriménio do FUNDO, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apélice
contratada, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das
apolices. Além disso, nessa situacao, a ADMINISTRADORA podera ndo recuperar a perda
do Ativo-Alvo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel,
parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na
condicao financeira do FUNDO. Ainda, o FUNDO poderd ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o
gue poderd ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente,
nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

RISCOS AMBIENTAIS - Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos-Alvo que
venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo,
contaminacdao de terrenos, corte indevido de vegetacdao, contaminacdao, vendavais,
inundagdes ou os decorrentes de vazamento, acarretando assim na perda de substancia
econOmica de tais Ativos-Alvo, bem como daqueles situados nas proximidades de areas
atingidas por estas situagoes, e, possivelmente, em prejuizos ao FUNDO e seus Cotistas.
Além disso, os Ativos-Alvo que poderdo ser adquiridos pelo FUNDO estdo sujeitos a riscos
inerentes a: (i) legislagdo, regulamentagdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente,
tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacdo de
suas atividades e outras atividades correlatas; (ii) ocorréncia de problemas ambientais,
anteriores ou supervenientes a aquisicao dos Ativos-Alvo que pode acarretar a perda de
valor dos ativos e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao
FUNDO; ou (iii) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de
negodcios. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimbnio do
FUNDO, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, as agéncias
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governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas
ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatarios, arrendatdrios ou proprietdrios de Ativos-Alvo, incluindo o FUNDO,
a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtengao de licengas
ambientais para instalacdes e equipamentos que ndao necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovacdo das licencas e autorizagGes necessarias para o
desenvolvimento dos negdcios dos locatdrios, arrendatdrios ou proprietarios de Ativos-
Alvo, incluindo o FUNDO, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios ou
arrendatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis ou gerar
despesas ndo previstas para o FUNDO. Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgaos
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em
Ativos-Alvo cujo custo podera ser imputado ao FUNDO. A ocorréncia dos eventos acima
pode afetar negativamente o patriménio do FUNDO, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

RISCO DE DESAPROPRIACAO - Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriacdo, parcial
ou total, dos Ativos-Alvo de propriedade direta ou indireta do FUNDO, por decisao
unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.
Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemdo que o preco que venha a
ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que
efetivamente remunerara os valores investidos pelo FUNDO de maneira adequada. Dessa
forma, caso os Ativos-Alvo sejam desapropriados, este fato poderd afetar adversamente
e de maneira relevante as atividades do FUNDO, sua situagao financeira e resultados.
Outras restricoes aos Ativos-Alvo também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, tais
como o tombamento de Ativo-Alvo ou de 4rea de seu entorno, incidéncia de preempgao
e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, o que podera diminuir o valor do
respectivo Ativo-Alvo ou restringir seu uso, dificultando eventual locagdo e
comprometendo as receitas do FUNDO.

RISCO DE REGULARIDADE DOS ATIVOS-ALVO - O FUNDO podera adquirir imoveis ainda em
fase de construcdo e/ou regularizacdo e que, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas
aplicaveis. Referidos imdveis somente poderao ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os érgaos publicos competentes. Deste modo, a demora
na obtenc¢do da regularizagao dos referidos imoveis podera provocar a impossibilidade de
aluga-los ou acarretar na aplicacdo de multas pelas autoridades competentes e, portanto,
provocar prejuizos ao FUNDO e aos seus Cotistas.



XXVIL RISCO DE EMISSAO DE NOVAS COTAS - No caso de realizacdo de novas emissdes

de Cotas pelo FUNDO, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas 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 diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua
influéncia nas decisGes politicas do FUNDO reduzida e a sua participacdo no capital do
FUNDO diluida.

XXVIIL. RISCO DE GOVERNANCA - Nao podem votar nas assembleias gerais de Cotistas

XXIX.

do FUNDO (a) a ADMINISTRADORA ou o GESTOR; (b) os sdcios, diretores e funcionarios
da ADMINISTRADORA ou do GESTOR; (c) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao
GESTOR, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do FUNDO,
seus sécios, diretores e funcionadrios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a
laudos de avaliagao de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do
patriménio do FUNDO; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO,
exceto quando (i) os Unicos Cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos itens
(a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada
na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragao que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou
(iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem e/ou bens com que
concorreram para a integralizacdo de Cotas do FUNDO, podendo aprovar o respectivo
laudo de avaliagcdo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do
Artigo 82 da Lei 6.404, conforme o paragrafo 22 do Artigo 12 da Instrugao CVM 472. Tal
restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas
decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdao deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem
a possuir numero elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum de instalagao (quando aplicavel)
e de votacdo de tais assembleias.

RISCO DE CONCENTRACAO DE ATIVOS - A possibilidade de concentracdo da carteira em
Ativos Financeiros representa risco de liquidez dos referidos ativos. Alteragdes da
condigdo financeira de um emissor, alteragdes na expectativa de desempenho/resultados
deste e da capacidade competitiva do setor investido podem, isolada ou
cumulativamente, afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos Ativos Financeiros
da carteira do FUNDO. Nestes casos, o0 GESTOR pode ser obrigado a liquidar os Ativos



XXX.

XXXI.

Financeiros do FUNDO a precos depreciados podendo, com isso, influenciar
negativamente o valor da Cota do FUNDO.

RISCO DE PRE-PAGAMENTO - RISCO DE RESCISAO DE CONTRATOS TIPICOS E ATIPICOS DE
LOCACAO - Os locatérios poderdo devolver os Ativos-Alvo ao FUNDO antes do prazo
estipulado no respectivo Contrato, mediante o pagamento da multa pactuada,
proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for
judicialmente estipulada, ou, ainda, no caso de contratos com prazo indeterminado,
mediante aviso por escrito ao locador, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, nos
termos da Lei 8.245. Em caso de vacancia dos Ativos-Alvo o FUNDO pode nao ter sucesso
na prospeccdo de locatarios e/ou arrendatarios para tais ativos, o que podera reduzir a
rentabilidade do FUNDO, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor
de receitas decorrentes de locacdo, arrendamento ou venda dos empreendimentos
imobilidrios do FUNDO.

RISCO DE INTERPRETACAO DOS TRIBUNAIS QUANTO A NATUREZA ATIPICA DE
CONTRATOS RELATIVOS AOS ATIVOS-ALVO QUE SEJAM DE PROPRIEDADE DO FUNDO - Em
virtude das peculiaridades e especificidades negociais envolvidas, os Contratos que
tenham por objeto Ativos-Alvo que sejam de propriedade do FUNDO poderdao ser
celebrados como contratos atipicos, nos termos do art. 54-A da Lei 8.245. N3o obstante
a celebragdo pelo FUNDO de contratos atipicos, a interpretagdo, por parte dos tribunais,
sobre a natureza de tais contratos e a ndo aplicacdo do previsto em referido artigo da Lei
8.245 podera restringir o valor da Multa Rescisoria, ndo reconhecer a renuncia, pelo
locatario, do direito a acdo revisional do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei 8.245 e
impactar adversamente os resultados do FUNDO e causar prejuizos a seus Cotistas.
Ainda, os Ativos-Alvo poderdo ser localizados em dareas rurais e os tribunais poderao
entender que ndo se aplica a esses imdveis os dispositivos da Lei 8.245, impactando a
execucdo de clausulas benéficas ao FUNDO previstas nos respectivos contratos de
locacgao.

XXXII. RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE - O Regulamento prevé que atos

qgue configurem potencial conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA,
entre o FUNDO e os prestadores de servico ou entre o FUNDO e o GESTOR que dependem
de aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo (i) a contratacdo,
pelo FUNDO, de pessoas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, para prestagdo dos
servigos referidos no artigo 31 da Instrugao CVM 472, exceto o de primeira distribuigao
de cotas do FUNDO, e (ii) a aquisicdo, pelo FUNDO, de valores mobilidrios de emissdo da
ADMINISTRADORA, GESTOR, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas. 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 aprovagado
estabelecidos no Regulamento e na regulamentacdo aplicavel, estes poderdo ser
implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia por parte da totalidade dos Cotistas.

XXXIII. RISCO PROVENIENTE DO USO DE DERIVATIVOS - A contratagdao pelo FUNDO de
modalidades de operacdes de derivativos, ainda que tais operacdes sejam realizadas
exclusivamente para fins de proteg¢ao patrimonial na forma permitida no Regulamento,
podera acarretar variagdes no valor de seu patrimonio liquido superiores aquelas que
ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situagdao podera implicar em
perdas patrimoniais ao FUNDO e impactar negativamente o valor das Cotas.

XXXIV. RISCOS RELATIVOS A AQUISICAO DOS ATIVOS-ALVO - Os investimentos nos Ativos-
Alvo e, consequentemente, no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a
compra e a venda de empreendimentos imobilidrios e impactando adversamente o prego
de tais empreendimentos. Ademais, aquisices podem expor o adquirente a passivos e
contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do Ativo-Alvo. Podem existir também
guestionamentos sobre a titularidade dos Ativos-Alvo. O processo de analise (due
diligence) realizado pelo Fundo nos Ativos-Alvo, bem como quaisquer garantias
contratuais ou indenizagdes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes dos Ativos-
Alvo, podem ndo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por
eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva aquisicao do respectivo ativo. Por esta
razdo, podem haver passivos ocultos que ndo tenham sido identificados ou sanados, o
gue poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos-Alvo ou
de direitos relativos aos Ativos-Alvo; (b) implicar eventuais restricdes ou vedagdes de
utilizagdo e exploragdo dos Ativos-Alvo pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto
a legitimidade da aquisicdo do Ativo-Alvo pelo Fundo, incluindo a possibilidade de
caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés
hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os
rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

XXXV. OUTROS RISCOS EXOGENOS - O FUNDO também poderd estar sujeito a outros
riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle da ADMINISTRADORA e
GESTOR, tais como moratdria, mudancga nas regras aplicaveis aos seus Ativos, mudancas
impostas aos ativos de liquidez integrantes da carteira do FUNDO, alteragao na politica
monetdria, os quais, caso materializados, poderdo causar impacto negativo sobre os
Ativos do FUNDO e o valor de suas Cotas.



