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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII CENESP (13.551.286/0001-45)

FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores do Fundo devem considerar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras informagdes contidas no
Prospecto e no Regulamento, e, & luz de suas préprias situagbes financeiras, avaliar, cuidadosamente
todas as informacdes disponiveis, e, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e
composicao da carteira do Fundo. Os riscos descritos abaixo ndo séo os Unicos aos quais estéo sujeitos
0s 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 gue ndo sejam, atualmente, de conhecimento da Administradora ou que sejam julgados de
pequena relevancia neste momento. N&o sera devida pelo Fundo, Administradora ou Coordenadores
qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas ndo alcancem a
rentabilidade esperada com o investimento no Fundo ou caso os Cotistas sofram qualquer prejuizo
resultante de seu investimento no Fundo em decorréncia de quaisquer dos eventos descritos abaixo. O
Fundo, a Administradora e os Coordenadores ndo garantem rentabilidade associada ao investimento
no Fundo. A verificacdo de rentabilidade obtida pelas cotas de outros fundos de investimento
imobiliario no passado ou existentes no mercado a época da realizacdo da Oferta ndo constitui garantia
de rentabilidade aos Cotistas. A carteira do Fundo, e por consequéncia seu patriménio, estdo
submetidos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, os analisados abaixo:

RISCOS DE MERCADO

Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores em honrar 0s compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condig¢@es financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes
nas condigdes econdmicas, 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.
Mudangas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas,
poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e por
consequéncia, o valor do patriménio do Fundo e de suas Cotas.

Fatores macroeconémicos relevantes

O Fundo, todos os seus ativos e as operagdes envolvendo os ativos estdo localizados no Brasil. Como
resultado, varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios
ou situacOes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira
gue modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variacGes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas
legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do
Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortiza¢do de Cotas
e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) na liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a
perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacfes. Nao sera devido pelo
Fundo, pela Administradora, pelos Coordenadores ou por qualquer pessoa, aos Cotistas do Fundo,
gualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o
alongamento do periodo de amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo, (b) a
liquidacdo do Fundo ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultantes de
seus investimentos.
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O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando 0s mais diversos impactos sobre 0s
mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situagdo
financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacGes nas politicas
ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

(a) taxas de juros;

(b) controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior;

(c) flutuacBes cambiais;

(d) inflacdo;

(e) liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos;

(f) politica fiscal,

(9) instabilidade social e politica; e

(h) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que 0
afetem.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica no
Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliérios brasileiro e o mercado
imobiliario. Desta maneira, 0s acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as
atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade
dos Cotistas.

Riscos de alteracdo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes graus,
pelas condi¢Bes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas ndo se limitando aos
Estados Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de
mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. Qualquer acontecimento nesses outros paises podera
prejudicar as atividades do Fundo e a negociagdo das Cotas, além de dificultar o eventual acesso do
Fundo aos mercados financeiro e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos.

Riscos de alteracao da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas (risco regulatorio)

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitacdo, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteracbes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 0Orgdos reguladores nos mercados, bem como
moratorias e alteracdes das politicas monetéaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condigdes para distribuicdo de rendimentos e para
resgate das Cotas, quando aplicavel o resgate, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacio de leis existentes e a interpretacdo de
novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco de alteracgdes tributarias e mudangas na legislacéo tributaria

Existe o risco das regras tributarias relativas a FIl serem modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos
tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de
isencOes vigentes, bem como o eventual ndo atendimento a determinadas exigéncias legais, sujeitando
0 Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
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Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigacOes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situacdes
atipicas ou conflitantes poderd haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual. Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em
demandas relacionadas aos seus ativos, em especial, mas ndo se limitando, em relacdo aos iméveis
integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais
demandas poderiam envolver eventuais discussdes acerca da regularidade imobiliéria e fiscal dos
iméveis, do recebimento de indenizacdo em caso de desapropriacdo dos imdveis, disputas relacionadas
a auséncia de contratacdo e/ou renovacao pelos locatérios dos imoveis dos seguros devidos nos termos
dos contratos de locagéo e a obtengédo de indenizacdo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os
iméveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a
resolucdo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcangada em tempo razoavel, o que pode
resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou

paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na
rentabilidade do Fundo.

RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO

Risco de concentracéo de propriedade de cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um
tnico Cotista. Portanto, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela
substancial da Emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelos Cotistas
majoritarios em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento da opinido dos Cotistas
minoritarios.

Risco de o Fundo néo captar a totalidade dos recursos

Existe a possibilidade de que, ao final do Prazo de Distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as Cotas,
fazendo com que a presente Oferta seja cancelada, com a respectiva devolugdo dos valores
integralizados deduzidos de eventuais despesas incorridas pelo Administrador e pelo proprio Fundo
para realizagdo da Oferta.

Risco de diluicéo

O Fundo poderd, no futuro, realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento do seu patriménio
e financiamento de investimentos. Neste sentido, os Cotistas devem ficar atentos, especialmente com
relacdo a publicacOes de avisos, convocacdes e atas de AGES, com vistas ao exercicio do seu direito de
preferéncia na subscricdo das novas cotas, sob pena de, ndo o exercendo, terem sua participagdo
diluida, diminuindo suas participacdes nas decisdes sobre as matérias sujeitas & assembleia geral de
Cotistas.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O Fundo atualmente concentra seus investimentos no empreendimento imobiliario no qual estdo
situados os Imoveis-Alvo. Independentemente da eventual aquisi¢do, no futuro, de outros iméveis ou
outros ativos pelo Fundo, ha e continuard a haver, necessariamente, uma concentracao da sua carteira,
restando o Fundo, portanto, exposto aos riscos inerentes & demanda existente pela locagdo ou
arrendamento dos Imoveis-Alvo ou de demais imoveis que venham a ser adquiridos pelo Fundo.
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Risco relativo a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de FIl é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do resultado da administracdo dos
empreendimentos imobiliarios objeto do Fundo. No presente caso, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo, diretamente, das receitas provenientes das locacdes e arrendamentos dos
Imdveis- Alvo ou de demais imo6veis que venham a ser adquiridos pelo Fundo, enquanto vigorarem,
bem como dependeréo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser
obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigaces, reduzindo
o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, 0 que podera afetar adversamente o valor de
mercado das Cotas.

Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua
carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O
Fundo ndo conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro
ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta
sujeito, e consequentemente, aos quais 0s Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condicdes
adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pela Administradora para o
Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo
limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a
deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obriga¢6es assumidas pelo Fundo.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagGes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacéo
do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados de
fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que a Administradora e 0s
Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
gualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos
estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagdo nas taxas de juros e indices de
inflacdo.

Revisfes e/ou atualizagdes de projecdes

O Fundo e a Administradora ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer
projecdes constantes do presente documento e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou
da Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteracbes nas condicGes
econdmicas ou outras circunstancias posteriores & data do presente documento e/ou do referido
material de divulgacdo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem
estejam incorretas.

Risco tributario

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei 9.779/99”), estabelece que os
fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% 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 referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% das cotas
emitidas pelo Fundo, se sujeita a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da
tributagdo cabivel (exemplificativamente, IRPJ, CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracéo Social
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— PIS e COFINS). Adicionalmente, ndo existe disposicdo no Regulamento e na legislacdo aplicavel
gue vede a aquisicdo pela Vendedora ou pessoas a ela ligadas de cotas do Fundo. Nesse sentido,
importante observar que somente apds a conclusdo da Oferta os Investidores serdo informados quanto
a eventual ocorréncia da hipétese prevista na Lei 9.779/99.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacbes 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 méxima de 20%, sendo que de acordo com o artigo 3°, inciso Ill
c/c paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n° 11.033/04, com redac¢do dada pela Lei n°® 11.196/05, ficam
isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas 0s
rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata serd concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e que referido
beneficio ndo serd concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% ou mais da
totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Nesse sentido, é importante
observar que a Administradora ndo fixou limite maximo de concentracdo de Cotas por Cotista nem
nimero minimo de Cotistas para o Fundo. Portanto, caso ocorra a concentragdo de Cotas em um ou
poucos Cotistas, de modo a que a quantidade de Cotistas seja inferior a 50 (cinquenta), havera a perda
da isencdo referida.

Os ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagéo ou no resgate das Cotas quando da extingdo
do Fundo sujeitam-se, em regra, ao Imposto de Renda a aliquota maxima de 20%, apurado e recolhido
pelo Cotista nos casos de alienacao e retido na fonte no caso de resgate das Cotas em razdo da extin¢do
do Fundo.

Vale ressalvar que, conforme a Solugdo de Consulta - Cosit n° 181, expedida pela Coordenacao Geral
de Tributagdo em 25 de junho de 2014 e publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do
Brasil manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienacdo de cotas de
Fundos de Investimento Imobiliario por outros Fundos de Investimento Imobiliario, sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de Despesas Extraordinarias. Caso a Reserva de
Contingéncia ndo seja suficiente para arcar com tais despesas, 0 Fundo realizara nova emissdo de cotas
com vista a arcar com as mesmas. Sem prejuizo da nova emissdo, tais despesas poderdo resultar em
reducdo na rentabilidade das Cotas, uma vez que o montante necessario para pagamento das Despesas
Extraordinarias poder ser retido no ambito dos referidos condominios a partir do més subsequente a
utilizacdo da totalidade dos recursos da Reserva de Contingéncia até que seja feita uma nova emissdo
de cotas.

O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de acBes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, ou ainda de demais processos administrativos e a¢0es judiciais em
geral (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatéarios dos imoveis que eventualmente venham a ser adquiridos pelo Fundo, tais
como tributos, despesas condominiais, e ainda custos para reforma ou recuperacdo de referidos
imdveis inaptos para locacdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino. Nesses casos, 0 pagamento
de tais despesas pelo Fundo diminuird sua receita e, consequentemente, os rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas.

Conforme destacado na pagina 70 acima, ha duas acbes de indenizacdo em tramite em face do
condominio no qual estdo inseridos os Imdveis-Alvo adquiridos pelo Fundo: (i) Acdo de Indenizagdo
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por Dano Moral n° 0027092-98.2010.8.26.0002, distribuida em 29/04/2010, com valor original de R$
22.633,68 e (ii) Acdo de Indenizacdo por Dano Material n°® 0034532-48.2010.8.26.0002, distribuida
em 16/06/2010, com valor de R$ 2.376,88. H4, ainda, diversas a¢des trabalhistas tramitando em face
do condominio no qual estdo inseridos os Imdveis-Alvo H4, ainda, diversas acfes trabalhistas
tramitando em face do condominio no qual estdo inseridos 0s Imdveis-Alvo, sendo que novas acdes
também podem surgir ao longo da existéncia do Fundo. Caso estas a¢Oes tenham éxito, os valores das
condenacdes serdo arcados pelos condéminos, na propor¢do de suas fragdes ideais. Nesses casos, 0
pagamento de tais despesas pelo Fundo diminuira sua receita e, consequentemente, os rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas.

Riscos da Remuneracao dos Prestadores de Servigo afetarem a rentabilidade do Fundo
Conforme previsto no § 4° do art. 51 do Regulamento do Fundo, a remuneracdo a ser paga pela
Administradora aos prestadores de servico contratados as expensas do Fundo podem atingir um
percentual de até 10% (dez por cento) ao ano em relagdo ao patrimoénio liquido do Fundo e caso tal
percentual se torne relevante, o pagamento de tais despesas pelo Fundo diminuira sua rentabilidade e,
consequentemente, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario
Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com namero reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda de cotas, seus
investidores podem ter dificuldades em realizar transagfes no mercado secundario. Neste sentido, o
Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na
forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extin¢do do
fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no
mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado, o
Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo.

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

Presentemente, as praticas contabeis adotadas para a contabilizaco das operagdes e para a elaboracéo
das demonstracGes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposicdes
previstas na Instrucdo da CVM n° 516/11.

Com a edicéo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por
Ac0es e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos,
orientacdes e interpretacdes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM com vistas
a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos
principais mercados de valores mobiliarios.

A Instrucdo da CVM n° 516/11 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo
de consolidagdo de todos os atos normativos contabeis relevantes editados nos ultimos quatro anos.
Referida Instrucdo CVM contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contdbeis emitidas
pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.

Atualmente o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacdes e
interpretacdes técnicas de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes
dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagéo
das operacGes e para a elaboracdo das demonstracBes financeiras dos fundos de investimento
imobiliério, a adocdo de tais regras poderd ter um impacto nos resultados atualmente apresentados
pelas demonstracdes financeiras do Fundo.
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Risco relativo ao bloqueio a negociagdo das Cotas

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberd, quando realizada a
respectiva liquidagdo, recibo de Cota, que, até a divulgagdo do Anuncio de Encerramento, ndo sera
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a sua
Cota, e se converterd em tal Cota do Fundo depois de publicado o Andncio de Encerramento, quando
as Cotas passardo a ser livremente negociadas na BM&FBOVESPA. As importancias recebidas pelo
Fundo a titulo de integralizacdo das Cotas deverdo ser aplicadas em cotas de fundos de investimento
ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do fundo.
O Fundo devera distribuir o rendimento oriundo de tais aplicacfes aos Cotistas subscritores de Cotas
no ambito da Oferta, pro rata temporis, contado a partir da respectiva data de subscricdo de Cotas,
guando ocorrera a conversdo do recibo em Cota.

Riscos relacionados ao estudo de viabilidade

O estudo de viabilidade efetuado para a analise das condig¢fes da transferéncia dos Iméveis-Alvo para
0 Fundo foi realizado com base em trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos,
levantamento de dados e calculos. A avaliacdo foi realizada considerando que os Imdveis-Alvo estdo
livres e desembaracados de quaisquer 6nus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam
afetar o seu valor, e toda documentacéo e medidas de terreno e construcéo fornecidas estéo corretas e
registradas em cartorio. A andlise da situacgdo fiscal e legal dos Iméveis-Alvo ndo integram o escopo
dessa avaliagdo. Desta forma, a existéncia de quaisquer 6nus, encargos ou gravames de qualquer
natureza podera afetar negativamente os rendimentos dos Cotistas.

Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sdo:

(d) quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicard em nao
recebimento de algumas receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis serdo sua principal fonte
de receitas. Eventual inadimpléncia no pagamento dos aluguéis ou vacancia de parte dos
empreendimentos podera acarretar temporaria reducdo da receita do Fundo até que novas locacdes
sejam contratadas. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses o Fundo podera nao ter condicdes de
pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem
convocados para deliberar sobre medidas necesséarias visando o cumprimento das obrigacdes
assumidas pelo Fundo;

(b) quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis
do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que a cada vencimento anual as bases dos contratos
podem ser corrigidas monetariamente, provocando alteracGes nos valores originalmente acordados.
Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei de Locacgdo, “nas locagdes de
imdveis ndo residenciais, o locatario tera direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que,
cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;
Il — 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos
seja de cinco anos; Il — o locatério esteja explorando seu neg6cio, no mesmo ramo, pelo prazo
minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagdo ndo seja de
interesse do Fundo proceder a renovacdo dos contratos, os locatarios poderdo pedir a renovacao
compulsoéria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo
para propositura da agdo renovatéria. Ainda em funcéo dos contratos de locagdo, se, decorridos trés
anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatério sobre
o valor da locagdo, poderd ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do
mercado. Com isso, os valores de locagdo poderdo variar conforme as condi¢fes de mercado vigentes
a época da acdo revisional;
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(c) Quanto ao ndo pagamento de tributos e despesas atribuidos aos locatarios: 0 Fundo esta sujeito ao
ndo pagamento, pelos locatarios, de tributos, despesas condominiais, contas de dgua ou de luz, entre
outras que, ainda que sejam atribuidas aos locatarios mediante disposi¢do contratual neste sentido, na
hipétese de os mesmos ndo adimplirem tais débitos, nem houver garantia suficiente prevista no
contrato de locacdo para esta cobertura, 0 Fundo podera arcar com esses custos e isso podera afeta-lo
de forma adversa; e

(d) Nos casos de rescisdo dos contratos de locagéo, incluindo por deciséo unilateral do locatario, antes
do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de loca¢do sem o pagamento da indenizacao
devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragdo do
Cotista.

Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros

O Fundo poderéa ser réu em processos administrativos e/ou judiciais, nas mais diversas esferas. Ndo ha
garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
administrativos e judiciais propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda,
que o Fundo tenha reservas suficientes para defesa de seus interesses no &mbito administrativo e/ou
judicial. Caso o Fundo venha a ser a parte sucumbente nos processos administrativos e judiciais
mencionados acima, bem como se as suas reservas nao sejam suficientes para a defesa dos interesses
do Fundo, é possivel que os Cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre as medidas necessarias
visando o cumprimento das obrigac6es assumidas pelo Fundo.

Riscos oriundos de um possivel conflito de interesse entre a Administradora e a atuacgéo do
Coordenador Lider

O Coordenador Lider atua na qualidade de Administradora do Fundo. Assim, podera existir um
conflito de interesse no exercicio das atividades de administracéo e distribui¢éo das Cotas.

Riscos oriundos de um possivel conflito de interesse entre a Administradora e a Gestora

Sendo a Administradora e a Gestora pertencentes a0 mesmo grupo econdmico, podera existir um
conflito de interesse no exercicio das atividades de administracdo e gestdo, uma vez que a avaliacdo da
Administradora sobre a qualidade do servico prestado pela Gestora, bem como a eventual decisdo pela
rescisdo do contrato, poderéo ficar prejudicadas pela relagdo societéaria que envolve as empresas.

Riscos relacionados a Gestora

A rentabilidade do Fundo esta atrelada primordialmente as receitas advindas das loca¢des dos imdveis
de sua carteira, 0 que dependerd do resultado da administracdo dos imdveis. O sucesso depende do
desempenho da Gestora na realizacdo de suas atividades, a qual possui inimeras atribuicdes relativas
aos imoveis. Nao ha garantias de que a Gestora permanecera como gestor por todo o prazo de duragdo
do Fundo ou que esta conseguira manter membros qualificados em sua administracdo. A incapacidade
de a Gestora manter e/ou substituir membros qualificados, a possibilidade que esta venha a renunciar
sua posicdo de consultor de investimentos do Fundo e a inaptiddo da Administradora em contratar
outra gestora com a mesma experiéncia e qualificagdo, poderdo impactar de forma significativa nos
resultados e, consequentemente, na rentabilidade dos cotistas e na diminui¢do no valor de mercado das
cotas.

RISCOS RELATIVOS AO MERCADO IMOBILIARIO

Riscos de flutuagdes no valor dos imdveis que venham a integrar o patriménio do Fundo

O valor dos imoveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo pode aumentar ou
diminuir de acordo com as flutuagbes de precos, cotagdes de mercado e eventuais avaliagdes
realizadas em cumprimento a regulamentacdo aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do
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valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes imoveis, bem
como o preco de negociacdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

Risco de desvalorizacdo dos imdveis que venham a integrar o patriménio do Fundo

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em imdbveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragdo com relacdo a rentabilidade do Fundo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde esta localizado o respectivo imdvel. A
analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico
corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no
futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto
direto sobre o valor do respectivo imével locado e, por consequéncia, sobre as Cotas.

O risco de desvalorizagdo de um imovel, pode ser ocasionado por, ndo se limitando, fatores como: (i)
fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanga de zoneamento ou regulatorios
gue impactem diretamente o local do imovel, seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e,
consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam 0s
possiveis usos do imdvel limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudancas na vizinhanca piorando a area de influencia para uso comercial,(iv) alteragdes desfavoraveis
do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao imovel e (V) restri¢des de infraestrutura /
servi¢os publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicages, transporte publico entre
outros; (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) do imével em que o pagamento compensatorio ndo reflita
0 4gio e/ou a apreciacao historica

Risco de alteragdes na Lei de Locagao

As receitas do Fundo que decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada
um dos contratos de locagdo a serem oportunamente firmados pelo Fundo, podem sofrer impacto na
hipotese de alteragdo da Lei de Locacdo. Dessa forma, caso a Lei de Locagdo seja alterada de maneira
adversa aos negocios e a rentabilidade do Fundo (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relagéo
a alternativas para renovacéo de contratos de locacdo, definicdo de valores de aluguel ou alteracdo da
periodicidade de reajuste) os rendimentos auferidos pelo Fundo poderdo ser prejudicados, o que
consequentemente afetard negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de desapropriacéo ou de outras restri¢es

H4 possibilidade de ocorrer a desapropriagdo, parcial ou total, dos imoveis que eventualmente venham
a integrar o patrimdnio do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades
de utilidade e interesse publico, o que pode resultar em prejuizos para o Fundo ou em diminuicdo da
sua rentabilidade e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Outras restri¢des aos imdveis que eventualmente venham a integrar o patriménio do Fundo também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada a tal imdvel, tais
como o tombamento do proprio imovel ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcdo e/ou
criacdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros.

Riscos de alteragdes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e os locatérios de imdveis estdo sujeitos a legislacdo ambiental nas esferas federal,
estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e custos
significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de
incorporacdo, construcdo e/ou reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipétese de
violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e autorizagfes, empresas e,
eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas,
interdicdo de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizacGes, ou estarem sujeitas a
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san¢Oes criminais (inclusive seus administradores). As agéncias governamentais ou outras autoridades
podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar 0s locatérios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos
adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalagdes e
equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas ambientais. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo das
licencas e autorizacBes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com
que os locatérios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis que venham integrar o
patrimonio do Fundo podendo afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hipétese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em funcéo de exigéncias dos
6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes nos Iméveis
cujo custo podera ser imputado ao Fundo, na qualidade de locador de tais imdveis.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protecdo ambiental serem alteradas apds a
aquisicdo de um imével pelo Fundo e antes do desenvolvimento do empreendimento imobiliario a ele
atrelado, o que podera trazer atrasos e/ou modificacdes ao objetivo comercial inicialmente projetado.
Nessa hipotese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

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

O setor imobiliario brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisi¢do, incorporacao
imobiliéria, construcdo e reforma de imodveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploracdo de
determinados imoveis pelo Fundo poderdo estar condicionadas, sem limitagdo, a obtencdo de licengas
especificas, aprovacdo de autoridades governamentais, limitacoes relacionadas a edificacdes, regras de
zoneamento e a leis e regulamentos para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e
regulamentacBes atualmente existentes ou que venham a ser criados a partir da data do Prospecto
poderdo implicar aumento de custos e limitar a estratégia de negécios do Fundo, afetando
adversamente as atividades do Fundo, e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apoés a
aquisicdo de um imovel e antes do desenvolvimento do empreendimento imobiliério a ele atrelado, o
que podera acarretar atrasos e/ou modificacdes ao objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa
hip6tese, as atividades e os Resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco relacionado a dependéncia de servigos publicos, em especial os de agua e energia elétrica
Os servigos publicos, em especial o fornecimento de &gua e energia elétrica, sdo fundamentais para o
regular e bom desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios, seja para seu regular
funcionamento, seja para sua construcdo ou para sua reforma, sendo que falhas nesses servicos
poderdo afetar a conducdo das operagfes do Fundo, acarretando inclusive aumento de custo,
dificuldades e atrasos de cronogramas. Além disso, uma vez que 0s imoveis estejam disponiveis para
venda ou locacdo, a interrupcdo da prestacdo de servigos publicos pode causar a perda de
oportunidades de venda ou locagéo.

Riscos do licenciamento incompleto

Né&o é possivel afirmar que os Alvaras de Licenga e Funcionamento relativos as unidades ocupadas
dos Imoveis-Alvo serdo regularmente obtidos e/ou mantidos em vigor pelos seus respectivos
locatérios, sendo certo que caso alguma unidade ndo possua referido documento em ordem e nos
termos da legislacdo pertinente, é possivel que tal unidade tenha que ser desocupada, 0 que podera
impactar negativamente o rendimento dos Cotistas.
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Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizacGes a serem pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condigdes gerais
das apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar
o dano sofrido, deverd ser convocada Assembleia Geral para que os Cotistas deliberem o
procedimento a ser adotado.

Risco relacionado a eventuais a¢6es judiciais que possam envolver os Imoveis-Alvo

Foi constatada a existéncia de agdes judiciais e procedimentos administrativos em face das empresas
proprietérias e antecessoras na propriedade de alguns Iméveis-Alvo cujo objeto pode em tese ser a
reivindicacdo da propriedade ou da posse imovel, ou decretagdo da nulidade da venda. Em tal
hipétese, havendo deciséo judicial ou administrativa emanada de autoridade competente, a propriedade
ou a posse dos Imoveis-Alvo pode ter sua validade questionada e até mesmo perdida, o que afetara
negativamente o patrimonio e a rentabilidade do Fundo e das Cotas. Além dos processos e
procedimentos identificados, é possivel que existam outros passivos.

Né&o h& garantias de que os vendedores dos imoveis continuardo a existir, possuirdo recursos ou seréo
capazes de indenizar o Fundo, na hipétese de perda da propriedade ou materializacdo de
contingéncias, que podem afetar adversamente o rendimento dos Cotistas ou impactar negativamente
os ativos do Fundo.

Em face do condominio dos imdveis que ja foram adquiridos pelo Fundo, foram apuradas algumas
contingéncias decorrentes de agdes judiciais de natureza civel e trabalhista, nas quais se houver
condenagdo, o Fundo pode ser onerado, diminuindo a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de aquisi¢des de novos imoveis

Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, e esta iliquidez pode dificultar a
compra e a venda de suas propriedades, impactando adversamente o preco dos imoveis. Aquisigdes
podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do imével.
Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os iméveis adquiridos
estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos iméveis em si, problemas estes ndo cobertos por
seguro no Brasil. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis adquiridos,
bem como quaisquer garantias contratuais ou indenizages que o Fundo possa vir a receber dos
vendedores, podem ndo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais
contingéncias que surjam ap0s a efetiva aquisi¢do do respectivo imével. Por esta razdo, considerando
esta limitacdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do Imével
que podem recair sobre o préprio Imdvel, ou ainda pendéncias de regularidade do Imével que ndo
tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de
proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do Imével; (b) implicar em eventuais restricdes ou
vedacdes de utilizagdo e exploracdo do Imdvel pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto a
legitimidade da aquisi¢do do Imdvel pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagdo de fraude
contra credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os resultados
auferidos pelo Fundo e, consequentemente,os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

Ademais, mesmo que inexistam contingéncias, é possivel que o Fundo seja incapaz de realizar as
aquisicdes nos termos inicialmente planejados, deixando de operar com sucesso as propriedades
adquiridas.

Demais Riscos
O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais
como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas
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impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econémica e decisdes
judiciais, tendo sido realizada auditoria do Imével-Alvo que ndo identificou a existéncia de eventuais
fatos que possam afetar a aquisicdo do Imovel-Alvo pelo Fundo ou ainda outros riscos em adi¢éo
aqueles referidos no presente Informe.



