2. FATORES DE RISCO

2.1. Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua prépria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar
cuidadosamente todas as informag¢des disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas nio se
limitando, aquelas relativas ao objetivo do Fundo, Politica de Investimento, composi¢do da sua Carteira e aos
fatores de risco descritos a seguit.

As aplicagbes realizadas no Fundo e pelo Fundo nido contam com garantia do Administrador, do Gestor do
Coordenador Lider, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC ou de qualquer mecanismo de seguro, podendo
ocorttrer, inclusive, perda total do patriménio do Fundo e, consequentemente, do capital investido pelos
Cotistas.

Os investimentos do Fundo estio, por sua natureza, sujeitos a flutuagoes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociagio atipica nos mercados de atuagio e, ainda que o
Administrador mantenha sistema de gerenciamento de riscos, nao ha garantia de completa eliminac¢io da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

O Fundo, o Fundo Investido, as Sociedades Investidas, os Outros Ativos e os ativos de sua carteira estio
sujeitos, dentre outros, aos seguintes fatores de risco:

2.2, Riscos relacionados a Oferta
3.2.1. Riscos de Maior Materialidade
@). Risco de Distribuicdo Parcial e ndo Colocagio do Montante Minimo da Oferta: No

ambito da Oferta, sera admitida a Distribuicdo Parcial das Cotas ofertadas, nos termos dos Artigos 73 e 74 da
Resolucio CVM 160. Em caso de Distribui¢ao Parcial, nao havera abertura de prazo para desisténcia, nem para
modificacdo dos Boletins de Subscricao. Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera
cancelada, sendo todos os Pedidos de Subscricio cancelados. Para maiores informagdes, vide o item 7.3
“Esclarecimento sobte os procedimentos previstos nos Artigos 69 ¢ 70 da Resolu¢io CVM 160 a respeito da
eventual modificagdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor” na pagina 6.3. deste
Prospecto Definitivo.

(ii). Risco relacionado ao cancelamento da Oferta: Caso o Montante Minimo da Oferta nio seja
alcancado no ambito da Terceira Emissao, a Oferta sera cancelada pelo Administrador. Nessa hipotese, os
valores eventualmente depositados pelos Investidores serdo devolvidos integralmente, no prazo de até 10 (dez)
Dias Uteis, de acordo com os Critérios de Restituicio de Valores.

(iii). Risco de diluigdo imediata no valor dos investimentos dos Cotistas: Tendo em vista que a
presente Oferta compreende a distribui¢do de novas cotas de um fundo de investimento que ja se encontra em
funcionamento e que realizou uma emissio anterior de cota, os Investidores que aderirem a Oferta estdo
sujeitos a sofrer diluicio imediata no valor de seus investimentos caso o Preco de Emissio seja supetior ao
valor patrimonial das Cotas no momento da realizacdo da integralizacdo das Cotas objeto desta 3* Emissao, o
que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas. O Fundo podera realizar novas emissdes de cotas com
vistas ao aumento de seu patriménio e financiamento de investimentos. Os Cotistas terdo o diteito de
preferéncia na subscri¢do das novas Cotas e, caso nido o exercam, poderd existit uma diluicio na sua
participacdo, enfraquecendo o poder decisério destes Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a
Assembleia Geral de Cotistas.

@iv). Risco em fungdo da auséncia de analise prévia pela CVM: A Oferta foi registrada por meio
do rito automatico previsto na Resolu¢io CVM 160, de modo que este Prospecto os demais documentos da
Oferta ndo foram, nem serdo objeto de andlise prévia por parte da CVM. Os Investidores interessados em
investir nas Cotas devem ter conhecimento sobre os tiscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais
suficiente para conduzir sua propria pesquisa, avaliagdo e investigacio independentes sobre a situagao financeira
e as atividades do Fundo.

3.2.2. Riscos de Média Materialidade
@d)- Risco de Potencial Conflito de Interesses entre Coordenador Lider, Gestor e

Administrador: Considerando que o Coordenador Lider, o Gestor e o Administrador pertencem ao mesmo
grupo econémico, poderd existir um Conflito de Interesses no exercicio das atividades de administragiao do



Fundo, bem como na distribui¢ao das Cotas da Primeira Emissdao, uma vez que a avaliacdo do Administrador
sobre a qualidade dos servigos prestados no ambito da Oferta, bem como a eventual decisio de rescisio do
Contrato de Distribui¢do, poderio ficar prejudicadas pela relagdo societaria que envolve as empresas.

(ii). Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta: Nos termos da regulamentacio em vigor,
podera ser aceita a participacio de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda
superior em 1/3 (um ter¢o) a quantidade de Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), nio
sera permitida a coloca¢do de Cotas a Pessoas Vinculadas, Compromissos de Investimento e os Boletins de
Subscrigao firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do Artigo 56 da
Resolugio CVM 160. A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera promover reducio da liquidez
das Cotas do Fundo no mercado secundario.

3.3. Riscos relacionados as Cotas e ao Fundo
3.3.1. Riscos de Maior Materialidade
@). Risco de concentragdo da carteira do FUNDO: O Fundo destinard os recursos captados

patra a aquisicio do Imével-Alvo e/ou direitos reais sobte tal imével e/ou Outros Ativos que integrario o
patrimoénio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que poderdo ser
realizadas novas emissoes, tantas quantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas, visando permitir que o
Fundo possa adquitir o Imével-Alvo e/ou diteitos reais sobre tal imével. O Fundo ird adquitir apenas o Imével-
Alvo e/ou direitos reais sobre tal imével, o que gerard uma concentragio da carteira do Fundo, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locag¢do ou arrendamento do Imoével-Alvo,
considerando ainda que nio ha garantia de que todas as unidades do Imével-Alvo a ser adquirido estardo sempre
locadas ou arrendadas.

(ii). Risco de rescisdo de contratos atipicos de locagdo e revisdo do valor do aluguel: Apesar
de os termos e condi¢des dos contratos atipicos de locagdo, que serdo eventualmente celebrados pelo Fundo,
serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada impede eventual tentativa dos
locatarios de questionar jutidicamente a validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre outros, os
aspectos abaixo: (a) rescis@do do contrato de locacdo pelos locatirios previamente a expiracio do prazo
contratual, com devoluc¢do do imével objeto do contrato atipico de loca¢io. Embora venha a constar previsio
no referido contrato do dever do locatirio de pagar a indenizacido por rescisio antecipada imotivada, estes
poderio questionar o montante da indenizagdo, ndo obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com
base na avenca comercial; e (b) revisdo do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel néo foi estabelecido
em fungio de condi¢des de mercado de locagio e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢des previstas no
Artigo 19 da Lei n® 8.245, para fins de revisdo judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisdo
judicial que nao reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢es do contrato
atfpico de locacdo em fungdo das condi¢oes comerciais especificas, aplicando a Lei n® 8.245 a despeito das
caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de locagio, podera afetar negativamente o valor das cotas
do Fundo.

(iii). Riscos ambientais: Ainda que o Imével-Alvo venha a situar-se em regides urbanas dotadas de
completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundag¢des ou os
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando
assim na perda de substancia econémica do imével situado nas proximidades das areas atingidas por estes.

@iv). Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que
comporio o patriménio do FUNDO, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerio da capacidade
de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizagGes
a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacido do dano sofrido, observadas as
condigbes gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo segurados,
o Administrador podera nio recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo nio segurado
ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicdo
financeira do Fundo.

). Riscos de desvalorizagdo do Imovel-Alvo e condig¢bes externas: Propriedades imobiliatrias
estdo sujeitas a condi¢oes sobre as quais o Administrador do Fundo ndo tem controle nem tampouco pode
influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdémico e as condi¢des da economia em geral poderdo afetar
o desempenho do Imével-Alvo que integrard o patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneragio futura
dos investidores do Fundo. O valor do Imével-Alvo e a capacidade do Fundo em realizar a distribuiciao de
resultados aos seus Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteragdes nas condi¢bes econdmicas,



a oferta de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as do Imével-Alvo e a redugio do
interesse de potenciais locadores em espagos como o disponibilizado pelo Imével-Alvo.

(vi). Risco de Patrimdnio Negativo e Limitagido de Responsabilidade dos Cotistas: A Lei n°
13.874/2019 alterou o Codigo Civil e estabeleceu que (a) os regulamentos de fundos de investimento podem
estabelecer a limitacdo de responsabilidade de cada cotista ao valor de suas cotas, observado o disposto na
regulamentacdo superveniente da CVM; e (b) se o fundo de investimento com limitacdo de responsabilidade
ndo possuir patrimonio suficiente para responder por suas dividas, aplicam-se as regras de insolvéncia previstas
nos Artigos 955 a 965 do Cédigo Civil. Recentemente, a CVM emanou a Resolu¢do CVM 175, a qual entrara
em vigor em 03 de abril de 2023. Contudo, conforme Regulamento do Fundo, a responsabilidade do Cotista é
ilimitada. Neste caso, o Fundo ¢ os Cotistas podem sofrer prejuizos materiais e estar sujeitos a consequéncias
adversas.

(vii). Risco de Liquidez das Cotas: Consiste no risco de reducio ou inexisténcia de demanda pelos
ativos integrantes da Carteira nos respectivos mercados em que siao negociados, devido a condi¢ées especificas
atribuidas a esses ativos ou aos préprios mercados em que sao negociados. Em virtude de tais riscos, o Fundo
podera encontrar dificuldades para liquidar posi¢des ou negociar os treferidos ativos pelo preco e no tempo
desejados, de acordo com a estratégia de gestdo adotada para o Fundo, o qual permanecera exposto, durante o
respectivo periodo de falta de liquidez, aos riscos associados aos referidos ativos, que podem, inclusive, obrigar
o Fundo a aceitar descontos nos seus respectivos pregos, de forma a realizar sua negociagdo em mercado. Estes
fatores podem prejudicar o pagamento de amortizagdes e resgates ao Cotista, nos termos do Regulamento.
(viii). Riscos de Alteragdes da Legislagao Tributaria: a Lei n® 9.779 estabelece que os fundos de
investimento imobilidrio 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. Ainda de acordo com a mesma Lei, o FUNDO que aplicar recursos em
empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sbcio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a cle relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas emitidas pelo FUNDO, sujeitam-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRP]”, Contribuicdo
Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribui¢do ao Programa de Integracdo Social — “Contribui¢cdo ao
PIS” e Contribui¢do ao Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos pelo FUNDO em aplica¢oes financeiras de renda fixa 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 distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas.
Os rendimentos auferidos pelo FUNDO, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto
de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos
Cotistas na alienacio ou no resgate das Cotas quando da extingdio do FUNDO sujeitam-se ao Imposto de
Renda a aliquota de 20% (vinte por cento). AlteracGes na legislagio tributaria ou na sua interpretacio e aplicacdo
podem implicar o aumento da carga tributaria incidente sobre o investimento no Fundo e o tratamento fiscal
dos Cotistas. Essas alteracdes incluem, mas nio se limitam, a (i) eventual extin¢io de isen¢des fiscais, na forma
da legislacio em vigot, (ii) possiveis modificagdes na aliquota ¢/ou na base de cilculo dos tributos existentes,
criacdo de tributos; bem como, (iv) mudangas na interpretagdo ou aplicagio da legislagdo tributaria em vigor
por parte dos tribunais ou das autoridades governamentais. Os efeitos de medidas de alteragio fiscal ndo podem
set quantificados, no entanto, poderio sujeitar o Fundo, as cotas do Fundo Investido, os Outros Ativos e/ou
os Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Ndo hd como garantir que as regras tributarias
atualmente aplicaveis ao Fundo, as cotas do Fundo Investido, aos Outros Ativos e aos Cotistas permanecerdo
vigentes, existindo o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o
que podera impactar os resultados do Fundo Investido, bem como a rentabilidade de suas cotas, dos Outros
Ativos e, consequentemente, os resultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotista.

3.4. Riscos Macroeconémicos e Outros Riscos
3.4.1. Riscos de Maior Materialidade
@d)- Risco relacionado a Fatores Macroecondmicos e a Politica Governamental: o Fundo

também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos ao controle do
Administrador e dos demais prestadores de servico do Fundo, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situagGes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, economica
ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, incluindo variacGes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacio da moeda e de mudangas
legislativas, que poderdo resultar em (a) perda de liquidez dos ativos que compéem a Carteira, e (b)



inadimpléncia dos emissores dos ativos. Tais fatos poderdo acatretar prejuizos para os Cotistas e atrasos no
pagamento de amortizagdes e resgates. Ndo obstante, o Fundo desenvolvera suas atividades no mercado
brasileiro, estando sujeito, portanto, de forma geral, aos efeitos da politica econoémica praticada pelo Governo
Federal e, especificamente, a orientagio politica adotada por autoridades publicas competentes nos setores
econdmicos de atuacio das Sociedades Alvo e/ou das Sociedades Investidas do Fundo Investido, inclusive
quanto a tiscos relacionados a forma de aplicagio, interpretagio e/ou alteracio da regulamentagio aplicivel ao
desenvolvimento das atividades das Sociedades Alvo e/ou das Sociedades Investidas do Fundo Investido.
Ocasionalmente, o Governo Brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas em suas politicas.
As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagio e implementar as politicas econdmica e monetaria
envolveram, em passado recente, alteracGes nas taxas de juros, desvalorizagio da moeda, controle de cimbio,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢Ges
macroeconomicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogao
de medidas que possam resultar na flutuacio da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos,
elevacio de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente podem impactar os negdcios, as condi¢oes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo Investido, do Fundo e a consequente distribuicdo de
rendimentos aos Cotistas. Impactos negativos na economia, tais como recessio, 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.

Além disso, fatores relacionados a geopolitica internacional podem afetar adversamente a economia brasileira
e, por consequéncia, o mercado de capitais. O conflito envolvendo a Federagio Russa e a Ucrania, por exemplo,
traz como risco uma nova alta nos precos dos combustiveis e do gas; ocorrendo simultaneamente a possivel
valorizacdo do Dodlar, esses aumentos causariam ainda mais pressdao inflacionaria e poderiam dificultar a
retomada econémica brasileira. Adicionalmente, o conflito impacta o fornecimento global de commodities
agricolas, de modo que, havendo reajuste para cima do preco dos grios devido a alta procura, a demanda pela
produgio brasileira aumentaria, tendo em vista a alta capacidade de produgio e a consequente possibilidade de
negociar por valores mais competitivos; dessa forma, aumentam-se as taxas de exportac¢io e elevam-se os precos
internos, o que gera ainda mais pressao inflaciondria. Por fim, importante mencionar que parcela significativa
do agronegocio brasileiro ¢ altamente dependente de fertilizantes importados da Federacdo Russa, bem como
de dois de seus aliados (Republica da Bielorrussia e Reputblica Popular da China); dessa forma, a mudanga na
politica de exportagdao desses produtos podera impactar negativamente a economia e, por consequéncia, o
mercado de capitais. Frise-se que, diante da invasdo perpetrada no dia 24 de fevereiro de 2022, afloraram-se as
animosidades ndo apenas entte os pafses diretamente envolvidos, mas em muitas outras nac¢oes indiretamente
interessadas na questdo, trazendo um cenario de altissima incerteza para a economia global, possivelmente no
longo prazo, o que podera prejudicar as atividades das Sociedades Investidas e, por conseguinte, os resultados
do Fundo Investido, do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.



