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4.1. Em ordem decrescente de relevância, os principais fatores de risco 
associados à Oferta e ao emissor 

Antes de tomar uma decisão de investimento na Classe, os potenciais Investidores devem, considerando sua situação 

financeira, seus objetivos de investimento e o seu perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informações disponíveis 

neste Prospecto e no Regulamento e, em particular, aquelas relativas à política de investimento e composição da carteira 

da Classe, e aos fatores de risco descritos a seguir, relativos à Classe e ao Fundo, conforme o caso. 

Para os fins desta seção, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto assim o exigir, a menção 

ao fato de que um risco, incerteza ou problema poderá causar ou ter ou causará ou terá “efeito adverso” ou “efeito negativo” 

para a Classe e/ou para o Fundo, conforme o caso, ou expressões similares, significa que tal risco, incerteza ou problema 

poderá ou poderia causar efeito adverso relevante nos negócios, na situação financeira, nos resultados operacionais, no 

fluxo de caixa, na liquidez e/ou nos negócios atuais e futuros do Fundo e/ou da Classe, bem como no preço das Cotas. 

Expressões similares incluídas nesta seção devem ser compreendidas nesse contexto. 

As aplicações realizadas na Classe e pela Classe não contam com garantia da Administradora, do Coordenador Líder, da Gestora, 

do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”) ou de qualquer mecanismo de seguro, podendo ocorrer, inclusive, perda total do 

patrimônio da Classe e, consequentemente, do capital investido pelos Cotistas. 

Os investimentos da Classe estão, por sua natureza, sujeitos a flutuações típicas do mercado, risco de crédito, risco sistêmico, 

condições adversas de liquidez e negociação atípica nos mercados de atuação e, ainda que a Administradora mantenha 

sistema de gerenciamento de riscos, não há garantia de completa eliminação da possibilidade de perdas para a Classe e 

para os Cotistas.  

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES JURÍDICOS E 

FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS. 

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes à Classe e ao Fundo, conforme o caso, os quais não são 

os únicos aos quais estão sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral. Os negócios, situação financeira ou 

resultados da Classe podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuízo de riscos 

adicionais que não sejam atualmente de conhecimento da Administradora, da Gestora ou que sejam julgados de 

pequena relevância neste momento. 

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua ocorrência, sendo 

expressa em uma ordem decrescente de relevância, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, 

§4º, da Resolução CVM 160.  

Risco relacionado ao cancelamento da Oferta: Caso, por algum motivo a Oferta venha a ser cancelada pela CVM ou 

pela Administradora, os valores eventualmente depositados pelos Investidores serão devolvidos integralmente, de 

acordo com os Critérios de Restituição de Valores.  

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Risco de Distribuição Parcial ou não colocação do Montante Mínimo da Oferta: No âmbito da Oferta, será admitida 

a distribuição parcial das Cotas. Em caso de Distribuição Parcial, não haverá abertura de prazo para desistência, nem 

para modificação dos Documentos de Aceitação. 

Caso o Montante Mínimo da Oferta não seja atingido, a Oferta será cancelada, sendo todos os Documentos de Aceitação 

automaticamente cancelados. Para maiores informações, vide seção 7.3 “Esclarecimento sobre os procedimentos previstos 

nos artigos 70 e 69 da Resolução 160 a respeito da eventual modificação da oferta, notadamente quanto aos efeitos do 

silêncio do investidor” na página Error! Bookmark not defined. deste Prospecto. 

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Mínimo da Oferta, mas não seja atingido o Montante Total da Oferta, a 

Classe terá menos recursos para investir no Ativo Inicial, o que poderá impactar negativamente na rentabilidade das 

Cotas. Ainda, em caso de Distribuição Parcial, a quantidade de Cotas distribuídas nesta Emissão será inferior ao Montante 

Total da Oferta. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Riscos tributários: As regras tributárias ou a sua interpretação aplicáveis aos fundos de investimentos imobiliários 

podem vir a ser modificadas, podendo resultar em aumento da carga tributária a Classe e/ou seus Cotistas. Essas 
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alterações incluem, mas não se limitam, a (i) eventual extinção e/ou alteração dos requisitos para fruição de isenções 

fiscais, na forma da legislação em vigor; (ii) possíveis majorações na alíquota e/ou na base de cálculo dos tributos 

existentes; (iii) criação de tributos; bem como (iv) mudanças na interpretação e/ou aplicação de regras tributárias por 

parte dos tribunais e/ou das autoridades governamentais, inclusive quanto às aplicações financeiras realizadas pela 

carteira da Classe. Os efeitos dessas alterações, inclusive decorrentes de eventuais reformas tributárias, não podem ser 

quantificados antecipadamente, no entanto, poderão sujeitar a Classe, os Ativos Imobiliários, e/ou os Cotistas a novos 

recolhimentos não previstos inicialmente. Não há como garantir que as regras tributárias atualmente aplicáveis à Classe, 

aos Ativos Imobiliários, e aos Cotistas permanecerão vigentes, existindo o risco de tais regras serem modificadas, o que 

poderá impactar os resultados dos investimentos e, consequentemente, da Classe e a rentabilidade das Cotas.  

Além disso, há a possibilidade de a Classe não conseguir cumprir os requisitos ou manter as características descritas 

no artigo 3°, inciso III da Lei nº 11.033/04, conforme alterada, que prevê isenção do Imposto de Renda na fonte e na 

declaração de ajuste anual para Cotistas pessoas físicas, nos termos da legislação vigente, caso (i) a Classe tenha, no 

mínimo, 100 (cem) cotistas; (ii) as cotas do Fundo sejam admitidas à negociação exclusivamente em bolsa de valores 

ou no mercado de balcão organizado; (iii) o Cotista pessoa física não detenha 10% (dez por cento) ou mais do 

montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou Cotas que lhe atribuam direito ao recebimento de rendimentos 

iguais ou superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe; e (iv) o Cotista pessoa física 

não detenha, individualmente e em conjunto com pessoas ligadas, 30% (trinta por cento) ou mais do montante total 

de Cotas emitidas pela Classe ou Cotas lhe atribuam direito ao recebimento de rendimentos iguais ou sup eriores a 

30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe. Para fins do disposto na legislação tributária, 

serão consideradas pessoas ligadas àquelas listadas na alínea “a” do inciso I do parágrafo único do artigo 2º da Lei 

nº 9.779/99. No caso de não atendimento a qualquer dos requisitos antes citados, os Cotistas pessoas físicas não 

serão elegíveis à isenção e estarão, potencialmente, sujeitos ao IRRF de 20% nas distribuições realizadas pelo Fundo.  

Importante, ainda, destacar que diferentes projetos de lei em andamento no Congresso Nacional que visam alterar as 

regras tributárias atuais. O Governo Federal também poderá alterar as regras tributárias por meio de medidas 

provisórias. Recomendamos, assim, que seja realizado o acompanhamento dessas discussões e eventual impacto nos 

investimentos na Classe, nos Ativos Imobiliários, e/ou aplicável os Cotistas. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Risco de alteração das regras tributárias aplicáveis à Classe (artigo 2° da Lei n° 9.779/99): O fundo de investimento 

imobiliário que aplicar recursos em empreendimentos imobiliários que tenham como incorporador, construtor ou sócio, 

cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, nos termos da legislação tributária 

aplicável, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pela Classe, têm sua tributação 

equiparada à tributação aplicável às pessoas jurídicas. Existe a possibilidade de que a Receita Federal do Brasil tenha 

interpretação diferente da Administradora quanto ao não enquadramento da Classe como pessoa jurídica para fins de 

tributação ou quanto à incidência de tributos em determinadas operações realizadas pela Classe. Nessas hipóteses, a 

Classe passaria a sofrer a incidência nas mesmas condições das demais pessoas jurídicas (e.g., IRPJ, CSLL, PIS, COFINS), 

com reflexos na possível redução do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos 

aplicáveis sobre determinadas operações que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a 

recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operações já concluídas. Ambos os casos podem impactar 

adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Riscos relacionados aos Ativos Imobiliários: Os pagamentos relativos a ativos financeiros ou aos Ativos Imobiliários que 

integrem o patrimônio da Classe, tais como dividendos, juros e outras formas de remuneração e bonificação, podem vir a se 

frustrar e não ser efetuados devidamente em razão de insolvência, falência, mau desempenho operacional, ou, ainda, em 

decorrência de diversos outros fatores imprevisíveis. Em tais casos, a Classe e os seus Cotistas poderão experimentar perdas, 

não havendo qualquer garantia ou certeza quanto à possibilidade de eliminação ou mesmo de mitigação de tais riscos. Além 

disso, caso determinada sociedade investida pela Classe tenha sua falência decretada ou caso haja a desconsideração de sua 

personalidade jurídica, a responsabilidade pelo pagamento de determinados passivos poderá ser atribuída à Classe, 

impactando o valor das Cotas ou, ainda, resultando em Patrimônio Líquido negativo. Os investimentos em Ativos Imobiliários 

envolvem riscos relativos ao setor imobiliário. Não há qualquer garantia quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco 

garantias de que o desempenho de cada um dos Ativos Imobiliários que venha a integrar a carteira da Classe poderá 

acompanhar o desempenho médio desse setor. Em função de diversos fatores, incluindo, sem limitação, aqueles relacionados 

ao funcionamento de órgãos públicos de que pode vir a depender a Classe no desempenho de suas operações, não há 
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qualquer garantia de que a Classe conseguirá exercer todos os seus direitos de sócio ou de investidor dos Ativos Imobiliários 

que integrem o seu patrimônio. No mesmo sentido, não há qualquer garantia de que a Classe poderá exercer todos os seus 

direitos como adquirente ou alienante de ações ou outros valores mobiliários de emissão de sociedades investidas ou, caso 

a Classe consiga exercer tais direitos, de que os efeitos obtidos com tal exercício serão condizentes com os seus direitos 

originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderão impactar negativamente a Classe e os Cotistas. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Risco Imobiliário: Os imóveis poderão, eventualmente, passar por um processo de desvalorização, ocasionado por, mas não 

se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconômicos que afetem toda a economia, (ii) mudança de zoneamento ou 

regulatórios que impactem diretamente o local dos empreendimentos imobiliários, seja possibilitando a maior oferta de 

imóveis (e, consequentemente, deprimindo os preços dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possíveis 

usos dos empreendimentos limitando sua valorização ou potencial de revenda, (iii) mudanças socioeconômicas que impactem 

exclusivamente as regiões onde os empreendimentos imobiliários se encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de 

favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudanças na vizinhança, 

piorando a área de influência para uso comercial, (iv) alterações desfavoráveis do trânsito que limitem, dificultem ou impeçam 

o acesso aos empreendimentos imobiliários, e (v) restrições de infraestrutura/serviços públicos no futuro, como capacidade 

elétrica, telecomunicações, transporte público, entre outros, (vi) a expropriação (desapropriação) dos empreendimentos 

imobiliários, no todo ou em parte, em que o pagamento compensatório não reflita o ágio e/ou a apreciação histórica. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Risco de flutuações no valor dos imóveis integrantes do patrimônio da Classe: O valor dos Ativos Imobiliários está 

sujeito a condições sobre as quais a Classe e seus prestadores de serviços não têm controle e tampouco pode influir ou 

evitar. O nível de desenvolvimento econômico e as condições da economia em geral poderão afetar o desempenho e a 

expectativa de retorno dos Ativos Imobiliários que integrarão o patrimônio da Classe de forma direta ou indireta e, 

consequentemente, a expectativa de remuneração futura dos investidores diretos e indiretos, conforme o caso. Dessa 

forma, é possível que ocorra desvalorização do valor das Cotas e do seu respectivo retorno. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Riscos relativos às receitas mais relevantes em caso de locação e à venda de imóveis. As condições do mercado 

imobiliário local ou regional, tais como oferta de espaços para locação de imóveis logísticos, expectativa de retorno 

sobre os investimentos imobiliários e o grau de interesse de locatários e potenciais compradores dos Ativos Imobiliários 

da Classe, podem afetar a expectativa de rentabilidade da Classe. O excesso de oferta de imóveis para locação ou falta 

de interesse por parte de potenciais locatários nos empreendimentos imobiliários desenvolvidos pela Classe pode 

resultar em aumento da vacância e/ou redução dos valores de locação praticados em tais imóveis, o que pode afetar 

negativamente a rentabilidade dos investimentos realizados e o preço de venda desses imóveis. A falta de liquidez no 

mercado imobiliário pode, também, prejudicar eventual alienação dos Ativos Imobiliários que integram o patrimônio da 

Classe, reduzindo a expectativa de retorno dos investimentos realizados. Além disso, o retorno esperado dos Ativos 

Imobiliários pode ser afetado em função de (i) tributos e tarifas públicas; e (ii) interrupção ou prestação irregular dos 

serviços públicos, em especial o fornecimento de água e energia elétrica. Em qualquer dos casos descritos acima, a 

Classe poderá sofrer um efeito adverso na sua condição financeira e as Cotas poderão ter sua rentabilidade reduzida. 

A Classe e os fundos investidos poderão ter na sua carteira de investimentos imóveis que sejam alugados cujos 

rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de remuneração dos Cotistas. Referidos 

contratos de locação poderão ser rescindidos ou revisados, o que poderá comprometer total ou parcialmente os 

rendimentos que são distribuídos aos cotistas da Classe e de fundos investidos. 

A rentabilidade da Classe pode depender, direta ou indiretamente, da capacidade de pagamento dos locatários dos 

imóveis integrantes do patrimônio da Classe e/ou de ativos por ela investidos, conforme o caso. Se houver inadimplência 

em tais pagamentos, a Classe e os Cotistas poderão ser prejudicados. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Risco de vacância. Caso a Classe não seja capaz de realizar o desinvestimento dos ativos da carteira e/ou caso a Gestora 

decida buscar potenciais locatários para os imóveis, a Classe poderá não ter sucesso na prospecção de locatários e/ou 

arrendatários do(s) Ativos Imobiliários integrantes do seu patrimônio, o que poderá reduzir a rentabilidade da Classe, 

tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locação, arrendamento e 
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venda dos Ativos Imobiliários. Adicionalmente, em caso de vacância, os custos a serem despendidos com o pagamento 

de tributos e outras despesas relacionadas aos Ativos Imobiliários (os quais são atribuídos aos locatários dos imóveis) 

poderão comprometer a rentabilidade da Classe. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Risco relativo ao desenvolvimento imobiliário: O desenvolvimento de empreendimentos imobiliários sujeita-se ao 

cumprimento de uma extensa legislação que define todas as condições para dar início à venda de imóveis, bem como 

para concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na concessão de aprovações ou mudanças na legislação 

aplicável, por exemplo, podem impactar negativamente os resultados dos Ativos Imobiliários que integrem o patrimônio 

da Classe e, consequentemente, o seu resultado. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Custos não previstos e atrasos. As atividades do Classe, de sociedades investidas e de fundos investidos envolvem, ou 

podem envolver, o desenvolvimento de projetos e a construção de imóveis. Dentre os principais riscos relacionados aos 

projetos, ressalta-se a duração dos trâmites internos das prefeituras e órgão públicos competentes para a emissão de 

alvarás e licenças aplicáveis, a necessidade de regularização das áreas dos imóveis e de eventuais pendências a eles 

relacionadas, possibilidade de exigências formuladas pelos órgãos envolvidos que demandem tempo para sua execução 

e cumprimento, possibilidade de alterações na lei de zoneamento e/ou no plano diretor estratégico aplicável e/ou no 

código de obras municipal que impossibilitem as construções e/ou reformas inicialmente previstas, ocorrência de custos 

acima do orçado, disponibilidade de CEPACs suficientes para desenvolvimento de projetos localizados em regiões 

urbanas, eventual necessidade do aval dos proprietários dos imóveis locados e dos outorgantes da superfície para 

realização de obras nos imóveis, e, consequentemente, o não cumprimento dos prazos de entrega e conclusão dos 

projetos. Com relação aos principais riscos relativos à construção, além dos riscos relacionados ao construtor contratado 

para a realização de tais obras, há o risco de atrasos no cronograma e aumento de custos decorrentes de greves, 

paralisações, falta de mão de obra, insumos e materiais e a ocorrência de outros eventos de força maior e casos fortuitos 

que podem afetar o prazo de entrega e o orçamento da construção. Tais riscos podem resultar na possibilidade de a 

Classe, sociedades investidas e/ou fundos investidos terem que adiantar recursos para cobrir tais custos acima do 

orçado, alterar projetos e/ou de incorrerem em atraso no início de geração de receitas de aluguel e vendas. Tais fatores 

podem reduzir as taxas de retorno de determinado projeto e/ou afetar os negócios e resultados operacionais de forma 

negativa. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Risco do construtor: As construtoras dos empreendimentos imobiliários podem ter problemas financeiros, societários, 

operacionais e de performance comercial relacionados a seus negócios em geral ou a outros empreendimentos 

integrantes de seus portfólios comerciais e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupção e/ou atraso das 

obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliários, causando alongamento de prazos e aumento dos custos 

dos projetos, além disso, tais dificuldades poderão afetar negativamente sua capacidade de garantir defeitos de 

construção que venham a ser identificados após a entrega das obras. Não há garantias de pleno cumprimento de prazos, 

o que poderá causar efeitos adversos na rentabilidade das Cotas e nos retornos dos Cotistas. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Ativos Imobiliários em fase de implementação. O desenvolvimento dos Ativos Imobiliários, diretamente pela Classe, 

por meio das sociedades investidas ou fundos investidos, enfrenta desafios e incertezas quanto à sua estratégia e ao 

planejamento financeiro, em decorrência das incertezas a respeito da natureza, abrangência e resultados de suas 

atividades futuras. Negócios novos precisam desenvolver relacionamentos comerciais bem-sucedidos, estabelecer 

procedimentos operacionais, implantar sistemas de gerenciamento de informações e outros sistemas, preparar suas 

instalações e obter licenças, bem como tomar as medidas necessárias para operar os negócios e atividades pretendidos. 

A estratégia de negócio, portanto, está exposta a diversos fatores, os quais podem impactar os negócios e os resultados, 

como eventuais atrasos na execução das obras e inauguração de novos negócios, riscos de não aprovação de projetos 

pelas autoridades competentes, variações do custo de obras, fatores macroeconômicos favoráveis, acesso a 

financiamentos em condições atrativas e aumento da capacidade de consumo, dentre outros. Não é possível garantir 

que a estratégia da Classe, de sociedade investidas ou de fundos investidos será integral e eficazmente realizada, bem 

como, se realizada, que trará os benefícios esperados. Em consequência, é possível que o Classe, suas sociedades 

investidas e fundos investidos não sejam bem-sucedidos na implementação de suas estratégias comerciais ou no 
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desenvolvimento de suas operações tal como planejado, de forma que as suas respectivas condições financeiras, 

resultados operacionais e o valor de mercado dos valores mobiliários de emissão das sociedades investidas e dos fundos 

investidos e, em última análise, da Classe, podem ser afetados de forma negativa, o que poderá causar efeitos adversos 

na rentabilidade das Cotas e nos retornos dos Cotistas. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade física dos imóveis que venham a compor o patrimônio da 

Classe, os recursos obtidos pelas coberturas dos seguros existentes dependerão da capacidade de pagamento da 

companhia seguradora contratada, nos termos da respectiva apólice, bem como as indenizações a serem pagas pelas 

seguradoras poderão ser insuficientes para a reparação do dano sofrido, observadas as condições gerais de tais apólices. 

No caso de sinistro envolvendo a integridade física dos imóveis não segurados, a Classe poderá não ser capaz de recuperar 

a perda do ativo em questão. A ocorrência de um sinistro significativo não segurado ou indenizável, parcial ou 

integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condição financeira da Classe. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Risco de reclamações de terceiros: Na qualidade de proprietária de imóveis e no âmbito regular de suas atividades, a 

Classe, fundos investidos e/ou sociedades investidas, conforme o caso, poderão responder a uma série de processos 

administrativos ou judiciais relacionados a tais ativos, o que poderá impactar negativamente a rentabilidade do 

empreendimento imobiliário e, consequentemente, da Classe. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Risco da aplicação da Lei Federal nº 8.245/1991. Os contratos de locação de imóveis urbanos de caráter não 

residencial são regidos pela Lei nº 8.245, de 18 de outubro de 1981, conforme alterada (Lei de Locação), que, em algumas 

situações, garante determinados direitos ao locatário, como, por exemplo, a ação renovatória. Para a proposição da 

ação renovatória é necessário que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigência igual ou superior a 

cinco anos (ou os contratos de locação anteriores tenham sido de vigência ininterrupta e, em conjunto, resultem em um 

prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatário esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo 

mínimo e ininterrupto de três anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a ação seja 

proposta com antecedência de um ano, no máximo, até seis meses, no mínimo, do término do prazo do contrato de 

locação em vigor. Nesse sentido, as ações renovatórias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, 

podem afetar adversamente a condução de negócios no mercado imobiliário: (i) caso o proprietário decida não renovar 

a locação, o locatário pode, por meio da propositura de ação renovatória, conseguir permanecer no imóvel; e (ii) na 

ação renovatória, as partes podem pedir a revisão do valor do contrato de locação, ficando a critério do Poder Judiciário 

a definição do valor final do contrato. Dessa forma, a Classe está sujeita a interpretação e decisão do Poder Judiciário e 

eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatários dos imóveis. Outros riscos inerentes à 

locação incluem, entre outros, direito de preferência, cláusula de vigência, ação revisional de aluguel e inadimplemento 

contratual. A proposição da ação renovatória pelo locatário pode acarretar o recebimento de um valor menor pelo 

aluguel dos locatários dos imóveis e a manutenção da locação em condições menos favoráveis para a Classe, o que 

poderá causar efeitos adversos na rentabilidade das Cotas e nos retornos dos Cotistas. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Riscos inerentes à respectiva Classe de cotas: O investimento em Cotas da Classe do Fundo sujeita o Investidor a uma 

série de riscos inerentes ao setor de fundos imobiliários, incluindo, mas não se limitando, (a) a modificação da legislação 

tributária; (b) a queda do valor de mercado das Cotas em mercado secundário; (c) a baixa liquidez das Cotas; (d) as 

alterações de fatores macroeconômicos do Brasil relevantes ao Fundo; e (e) demais fatores de risco descritos aplicáveis, 

conforme descritos no Regulamento e neste Prospecto. A materialização de tais fatores de risco pode ocasionar em 

efeitos adversos na liquidez e na rentabilidade das Cotas e consequentemente, nos retornos dos Cotistas. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Risco de não pagamento de rendimentos aos investidores: A despeito de a Classe distribuir, no mínimo, 95% 

(noventa e cinco por cento) dos seus lucros auferidos, é possível que não haja recursos financeiros em caixa que sejam 

suficientes à realização da distribuição de rendimentos por conta de uma série de fatores, que incluem: (a) o estágio 

inicial de construção de empreendimentos imobiliários que eventualmente venham a compor a carteira da Classe; (b) a 
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carência no pagamento de juros dos valores mobiliários que integrem a carteira da Classe; ou (c) a não distribuição de 

dividendos por sociedades investidas pela Classe, tendo em vista os empreendimentos imobiliários objeto de 

investimento por tais sociedades ainda estarem em fase de construção ou a não obtenção do financiamento imobiliário 

por potenciais compradores. 

Escala Qualitativa de Risco: Alta 

Riscos ambientais: Há o risco de que ocorram diversos problemas ambientais nos Ativos Imobiliários que venham a ser 

objeto de investimento direto ou indireto pela Classe, como contaminação de terrenos, podas indevidas de vegetação, 

vendavais, inundações ou aqueles decorrentes de vazamento de esgoto sanitário, acarretando, assim, na perda de 

substância econômica de tais Ativos Imobiliários que venham a ser afetados por tais eventos. A verificação de qualquer 

desses eventos, que estão fora do controle da Classe e de seus prestadores de serviços, poderá impactar negativamente 

a rentabilidade dos Ativos Imobiliários e, consequentemente, da Classe. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Participação de Pessoas Vinculadas na Oferta: Nos termos da regulamentação em vigor, poderá ser 
aceita a participação de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda 
superior em 1/3 (um terço) à quantidade de Cotas objeto desta Oferta, não será permitida a 
colocação de Cotas a Pessoas Vinculadas, e os Documentos de Aceitação firmados por Pessoas 
Vinculadas serão automaticamente cancelados, nos termos da Resolução CVM 160. 

A participação de Pessoas Vinculadas na Oferta poderá promover redução da liquidez das Cotas no mercado secundário. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Riscos relacionados à existência ou constituição de ônus ou gravame real e excussão de garantias: Observadas as 

regras e limitações previstas no Regulamento, a Classe poderá́ adquirir Ativos Imobiliários sobre os quais recaiam ônus 

ou gravames reais, bem como poderá constituir ônus reais sobre os imóveis e os recebíveis integrantes de sua carteira,. 

Tais ônus, gravames ou constrições judiciais podem impactar negativamente o patrimônio da Classe e os seus resultados, 

bem como podem acarretar restrições ao exercício pleno da propriedade destes imóveis pela Classe. Ainda, caso não 

seja possível o cancelamento de ônus ou gravames previamente à aquisição dos respectivos Ativos Imobiliários pela 

Classe, a Classe poderá́ estar sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade. Adicionalmente, 

caso o Fundo venha a inadimplir qualquer obrigação financeira, em especial os termos da aquisição dos Ativos Alvo 

e/ou o Financiamento poderá acarretar na excussão das garantias prestadas, inclusive no que se refere aos Ativos Alvo. 

Nesse caso, o Fundo poderá ter impacto em seu patrimônio líquido e nas suas receitas e rendimentos. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Risco relacionado ao aperfeiçoamento das garantias dos Ativos Imobiliários da Classe: Em uma eventual execução 

das garantias relacionadas aos Ativos Imobiliários e os ativos financeiros da Classe, estes poderão ter que suportar, 

dentre outros custos, custos com a contratação de advogado para patrocínio das causas. Adicionalmente, caso a 

execução das garantias relacionadas aos Ativos Imobiliários e aos ativos financeiros da Classe não seja suficiente para 

cobrir as obrigações financeiras atreladas às operações, uma série de eventos relacionados a execução e reforço das 

garantias poderá afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na Classe. Adicionalmente, 

não há garantias de que a execução de uma garantia será bem-sucedida, ou mesmo que, em caso de excussão da 

garantia, que o valor de venda forçado da garantia será suficiente para cobrir o retorno esperado da Classe ou sequer 

o valor de principal dos imóveis adquiridos com ônus reais, considerando o risco inerente de flutuação no valor de 

mercado de imóveis ou sua depreciação. Em quaisquer desses cenários, a Classe poderá se ver incapaz de receber o 

retorno esperado ou assegurar o retorno do capital investido, o que pode acarretar em desvalorização das Cotas ou 

perda de rentabilidade aos Cotistas.  

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Risco de regularidade dos imóveis da Classe: A Classe poderá adquirir empreendimentos imobiliários que ainda não 

estejam concluídos e, portanto, não tenham obtido todas as licenças aplicáveis. Referidos empreendimentos imobiliários 

somente poderão ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os órgãos públicos 

competentes. Deste modo, a demora na obtenção da regularização dos referidos empreendimentos imobiliários poderá 
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provocar a impossibilidade de alugá-los e, portanto, provocar prejuízos à Classe, e, consequentemente, aos seus Cotistas. 

Adicionalmente, a existência de área construída edificada sem a autorização prévia da prefeitura competente, ou em 

desacordo com o projeto aprovado, poderá acarretar riscos e passivos para os imóveis e para a Classe, caso referida 

área não seja passível de regularização e venha a sofrer fiscalização pelos órgãos responsáveis. Dentre tais riscos, 

destacam-se: (i) a aplicação de multas pela administração pública; (ii) a impossibilidade da averbação da construção; (iii) 

a negativa de expedição da licença de funcionamento; e (iv) a recusa da contratação ou renovação de seguro patrimonial, 

podendo ainda, culminar na obrigação da Classe de demolir as áreas não regularizadas, o que poderá afetar 

adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imóveis e, consequentemente, o patrimônio, a 

rentabilidade da Classe, bem como do valor de negociação das Cotas. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Risco de desapropriação: Há a possibilidade de que ocorra a desapropriação, parcial ou total, de imóveis relacionados 

a Ativos Imobiliários que integrem direta ou indiretamente o patrimônio da Classe, por decisão unilateral do Poder 

Público, a fim de atender a finalidades de utilidade e de interesse públicos diversas, o que pode ter um efeito adverso 

nos resultados operacionais e na condição financeira da Classe. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Risco Relacionado à Responsabilidade dos Cotistas. A responsabilidade dos Cotistas está limitada ao valor por eles 

subscrito, nos termos do Artigo 1.368-D do Código Civil e na forma regulamentada pela Resolução CVM 175. Nesse 

sentido, diante da hipótese de Patrimônio Líquido negativo, a Administradora deverá adotar as medidas previstas no 

Anexo I ao Regulamento, observado o capítulo XIII da Resolução CVM 175. Todavia, a adoção das referidas medidas 

não isentará o risco de solvência da Classe, podendo ocorrer a liquidação da Classe Única ou ocasionar a necessidade 

de a Administradora entrar com pedido de declaração judicial de insolvência da Classe Única. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Risco regulatório: Eventuais alterações e/ou interpretações das normas ou das leis aplicáveis ao Fundo, à Classe e/ou 

aos Cotistas, tanto pela CVM quanto por reguladores específicos a cada segmento de investidores, incluindo, mas não 

se limitando aquelas referentes a tributos e às regras e às condições de investimento, podem causar um efeito adverso 

relevante ao Fundo, à Classe e aos Cotistas, como eventual impacto na precificação dos ativos financeiros e/ou na 

performance das posições financeiras que integram o patrimônio da Classe, bem como a necessidade de a Classe se 

desfazer de ativos financeiros que de outra forma permaneceriam integrando a sua carteira. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Riscos atrelados aos ativos investidos: A despeito do exercício regular de suas atribuições, pode não ser possível para 

os prestadores de serviços da Classe identificarem falhas que ocorram na administração ou na gestão dos ativos 

investidos, o que poderá afetar adversamente o valor e a rentabilidade das Cotas. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Riscos relacionados à cessão de recebíveis originados a partir do investimento em Ativos Imobiliários: 

Considerando que a Classe poderá realizar a cessão de recebíveis de ativos financeiros que integrem o seu patrimônio 

a terceiros, visando à antecipação de recursos, existe o risco de os recursos obtidos com a antecipação serem utilizados 

para reinvestimento em Ativos Imobiliários e a renda obtida com a realização de tal reinvestimento resultar em fluxo de 

recursos menor do que aquele objeto da antecipação, o que diminuiria os ganhos da Classe. Além disso, caso se decida 

pela realização de amortização das Cotas com base nos recursos recebidos, existe o risco de se verificar impacto negativo 

no preço de negociação das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Cotista, que terá seu horizonte de 

investimento reduzido no que diz respeito à parcela de Cotas amortizada. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Riscos relacionados a fatores macroeconômicos, política governamental e globalização: A Classe desenvolverá 

suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeita, portanto, aos efeitos da política econômica praticada pelo 

Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia, realizando relevantes mudanças em suas 

políticas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflação e implementar as políticas econômica e monetária, 

por exemplo, têm envolvido, no passado recente, alterações nas taxas de juros, intervenções no mercado de câmbio 
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para evitar oscilações relevantes no valor do dólar, aumento das tarifas públicas, entre outras medidas. Essas políticas, 

bem como outras condições macroeconômicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais 

nacional. A adoção de medidas que possam resultar, dentre outros, na flutuação da moeda, indexação da economia, 

instabilidade de preços, elevação de taxas de juros ou influenciar a política fiscal vigente poderão impactar os negócios, 

as condições financeiras e os resultados operacionais da Classe, bem como a consequente distribuição de rendimentos 

aos Cotistas. Impactos negativos na economia, tais como recessão, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento 

exagerado das taxas de juros resultantes de políticas internas ou fatores externos, podem influenciar nos resultados da 

Classe. Como exemplo, algumas potenciais consequências dos riscos em comento são: (i) aumento das taxas de juros 

‘que poderiam reduzir a demanda por imóveis, aumentar os custos de financiamento de sociedades investidas ou, ainda, 

reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessão de crédito, tanto para incorporadora, quando a Classe utilizasse 

deste expediente, quanto para potenciais compradores de imóveis; (ii) aumento da inflação, que poderia levar a um 

aumento nos custos de execução dos empreendimentos imobiliários ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito 

dos potenciais compradores de imóveis; e (iii) alterações da política habitacional, que poderiam reduzir a 

disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento 

disponível para os potenciais compradores de imóveis ou o custo de obras, com redução dos incentivos atualmente 

concedidos ao setor imobiliário. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Riscos de excussão de garantias: Em caso de excussão de garantias relativas aos Ativos Imobiliários integrantes de sua 

carteira, a Classe poderá se tornar proprietária de bens imóveis que integrem tais garantias. A Classe, na qualidade de 

proprietária dos referidos imóveis, estará eventualmente sujeita ao pagamento de despesas extraordinárias, tais como, 

sem limitação, despesas de conservação, instalação de equipamentos de segurança, indenizações trabalhistas e 

quaisquer outras despesas que não sejam rotineiras na manutenção dos imóveis e dos condomínios em que se situem. 

Além disso, a Classe estará eventualmente sujeita à necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusão dos 

empreendimentos imobiliários objeto das garantias excutidas. O pagamento de tais despesas e a alocação de recursos 

adicionais poderão impactar negativamente a rentabilidade das Cotas e causar efeitos adversos aos Cotistas. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuações de mercado, nacionais e internacionais, que afetem 

preços, taxas de juros, ágios, deságios e volatilidades dos ativos da Classe, entre outros fatores, com consequentes 

oscilações do valor das Cotas, podendo resultar em perdas para os Cotistas. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Risco de inexistência de quórum nas deliberações a serem tomadas pelas Assembleias de Cotistas: As matérias 

objeto de deliberação pelas Assembleias de Cotistas devem ser aprovadas nos termos previstos no Regulamento e nas 

disposições regulatórias aplicáveis, sendo observados os quóruns mínimos, conforme aplicável. Tendo em vista que as 

classes de fundos de investimento imobiliários tendem a possuir um número elevado de Cotistas, as matérias cuja 

aprovação dependa de obtenção de quórum qualificado podem não ser aprovadas em virtude da ausência de quórum 

na instalação ou de deliberação pelos Cotistas. A impossibilidade de deliberação de determinadas matérias pode ensejar, 

por exemplo, a liquidação antecipada da Classe. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Risco do Estudo de Viabilidade: As estimativas do Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido) foram elaboradas 

pela Gestora e não foram objeto de auditoria, revisão, compilação ou qualquer outro procedimento por parte de auditor 

independente ou qualquer outra empresa de avaliação. As conclusões contidas no Estudo de Viabilidade derivam da 

opinião da Gestora e são baseadas em dados que não foram submetidos à verificação independente, bem como de 

informações e relatórios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade está sujeito a 

importantes premissas e exceções nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade não contém uma conclusão, 

opinião ou recomendação relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razões, não deve ser interpretado como 

uma garantia ou recomendação sobre tal assunto. Ademais, devido à subjetividade e às incertezas inerentes às 

estimativas e projeções, bem como devido ao fato de que as estimativas e projeções são baseadas em diversas 

suposições sujeitas a incertezas e contingências significativas, não existe garantia de que as estimativas do Estudo de 

Viabilidade serão alcançadas. Ainda, em razão de não haver verificação independente do Estudo de Viabilidade, este 

pode apresentar estimativas e suposições enviesadas acarretando sério prejuízo ao Investidor.  
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O FUNDO NÃO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA. QUALQUER 

RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NÃO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A 

QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPÓTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTÃO DE RENTABILIDADE 

FUTURA MÍNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Risco de não contratação de seguro: Não é possível assegurar que na locação dos imóveis será contratado algum tipo 

de seguro, por parte dos inquilinos dos Ativos Imobiliários, de modo que a Classe poderá sofrer perdas relevantes 

(incluindo a perda de receita) e poderá ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderão afetar seu 

desempenho e a rentabilidade das Cotas. 

Escala Qualitativa de Risco: Média 

Risco de pré-pagamento dos ativos: Os ativos financeiros e/ou determinados Ativos Imobiliários poderão conter em 

seus documentos constitutivos cláusulas de pré-pagamento. Tal situação pode acarretar o desenquadramento da 

carteira da Classe em relação aos critérios de concentração. Nesta hipótese, poderá haver dificuldades na identificação 

pela Gestora de ativos financeiros e Ativos Imobiliários que estejam de acordo com a política de investimento. Desse 

modo, a Gestora poderá não conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pela 

Classe, o que pode afetar negativamente o patrimônio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociação das Cotas. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco de Potencial Conflito de Interesses entre o Coordenador Líder e a Administradora: Considerando que a 

distribuição está sendo realizada pela Administradora, poderá existir um conflito de interesses no exercício das 

atividades de administração da Classe e na distribuição das Cotas, uma vez que a avaliação da Administradora sobre a 

qualidade dos serviços prestados no âmbito da Oferta poderá ficar prejudicada.  

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco de não materialização das perspectivas contidas neste Prospecto: Este Prospecto contém informações acerca 

da Classe e dos Ativos que envolvem riscos e incertezas. Adicionalmente, as informações contidas neste Prospecto em 

relação ao Brasil e à economia brasileira são baseadas em dados publicados por órgãos públicos e por outras fontes 

independentes. Adicionalmente, as informações contidas neste Prospecto em relação ao Brasil e à economia brasileira 

são baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos órgãos públicos e por outras fontes independentes. As 

informações sobre o mercado apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, 

pesquisas de mercado, informações públicas e publicações do setor. Não obstante, as estimativas deste Prospecto foram 

elaboradas pela Gestora, e não foram objeto de auditoria, revisão, compilação ou qualquer outro procedimento por 

parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliação. Ainda, em razão de não haver verificação 

independente das informações, estas podem apresentar estimativas e suposições enviesadas acarretando sério prejuízo 

aos Cotistas. A Classe não conta com garantia da Administradora, do Coordenador Líder, da Gestora ou de qualquer 

mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Os eventos futuros poderão diferir sensivelmente das 

tendências indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuízos para a Classe e os Cotistas. A EXPECTATIVA DE 

RETORNO PREVISTA NESTE PROSPECTO E NO MATERIAL PUBLICITÁRIO DA OFERTA NÃO REPRESENTA E NEM 

DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPÓTESE, COMO PROMESSA, 

GARANTIA OU SUGESTÃO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS INVESTIDORES. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco em função da ausência de análise prévia pela CVM: A Oferta foi registrada por meio do rito automático, de 

modo que este Prospecto e os demais documentos da Oferta não foram e nem serão objeto de análise prévia por parte 

da CVM. Os Investidores interessados em investir nas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos 

mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua própria pesquisa, avaliação e investigação independentes 

sobre a situação financeira e as atividades da Classe. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos: Os fundos de investimento 

imobiliário representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e são constituídos, 

por força legal e regulatória, como condomínios fechados, não sendo admitido resgate das Cotas, salvo nas hipóteses 

excepcionais descritas no Anexo I. Os Cotistas poderão enfrentar dificuldades na negociação das Cotas no mercado 
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secundário, mesmo que se admita a sua negociação em mercado de bolsa ou de balcão organizado, de modo que o 

Cotista deverá estar consciente de que o investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo. 

Adicionalmente, determinados ativos integrantes do patrimônio da Classe podem passar por períodos de dificuldade 

de execução de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nessas 

condições, a Administradora e/ou a Gestora poderão enfrentar dificuldades de liquidar ou de negociar tais ativos pelo 

preço e no momento desejados e, consequentemente, a Classe poderá enfrentar problemas de liquidez dos ativos que 

integram o seu patrimônio. Adicionalmente, a variação negativa no valor de tais ativos poderá impactar o Patrimônio 

Líquido. Além disso, existem algumas hipóteses em que a Assembleia Especial de Cotistas poderá optar pela liquidação 

da Classe e outras hipóteses em que a amortização ou o resgate das Cotas poderão ser realizados mediante a entrega 

dos ativos integrantes da carteira da Classe. Na hipótese de os Cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, 

há o risco de receberem fração ideal de Ativos Imobiliários, que será entregue após a constituição de condomínio sobre 

tais ativos. Nessas situações, os Cotistas poderão encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Riscos de crédito: Os ativos financeiros integrantes da carteira da Classe podem estar sujeitos à capacidade de seus 

respectivos devedores de honrar os compromissos de pagamento de juros e/ou de principal referentes a tais ativos. 

Alterações nas condições financeiras dos emissores dos referidos ativos ou na percepção que os investidores têm sobre 

tais condições, bem como alterações nas condições econômicas e políticas que possam comprometer a sua capacidade 

de pagamento, podem trazer impactos significativos nos preços e na liquidez dos ativos em questão. A Classe poderá 

incorrer em risco de crédito na liquidação das operações realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de títulos e 

valores mobiliários que venham a intermediar as operações de compra e venda de ativos em nome da Classe. Na 

hipótese de falta de capacidade ou de falta de disposição de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das 

contrapartes nas operações integrantes da carteira da Classe, a Classe poderá sofrer perdas, podendo, inclusive, incorrer 

em custos para conseguir recuperar os créditos de que seja titular. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco de descontinuidade: A Assembleia Especial de Cotistas poderá optar pela liquidação antecipada da Classe, 

nos termos previstos no Anexo I e nas disposições regulatórias aplicáveis. Nessa situação, os Cotistas terão seu 

horizonte original de investimento reduzido e poderão não ser capazes de reinvestir os recursos que esperavam 

investir na Classe ou, ainda, receber a remuneração que esperava ser proporcionada pela Classe. A Classe ou seus 

prestadores de serviços não serão obrigados a pagar qualquer multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer 

título, em decorrência da liquidação da Classe. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco de derivativos: A Classe poderá contratar derivativos e utilizar técnicas de hedge (mecanismos de proteção) 

destinados a reduzir os riscos de movimentos negativos nas taxas de juros, preços de valores mobiliários e taxas 

cambiais, nos termos previstos em sua Política de Investimento. Embora possam, eventualmente, reduzir determinados 

riscos, essas operações podem gerar outros riscos, inclusive de maior gravidade. Assim sendo, mudanças não previstas 

nas taxas de juros, preços dos valores mobiliários ou taxas de câmbio, dentre outros fatores, podem resultar em um pior 

desempenho em geral para a Classe em comparação ao cenário em que tais derivativos e operações de hedge não 

tivessem sido contratados. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco operacional: Os Ativos Imobiliários e os outros ativos objeto de investimento pela Classe serão administrados 

pela Administradora e geridos pela Gestora. Portanto, os resultados da Classe dependerão de uma administração e 

gestão adequadas, a qual estará sujeita a riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderão afetar negativamente 

a rentabilidade dos Cotistas. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco jurídico: A estrutura financeira, econômica e jurídica do Fundo e da Classe apoia-se em um conjunto de 

obrigações e responsabilidades contratuais e na legislação em vigor e, em razão da pouca maturidade e da escassez de 

precedentes em operações similares e de jurisprudência no que tange a este tipo de operação financeira, poderá haver 

perdas por parte dos Cotistas em razão do dispêndio de tempo e recursos para manutenção do arcabouço contratual 

estabelecido. 
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Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco de concentração da carteira da Classe: A Classe destinará os recursos captados à aquisição dos Ativos Imobiliários 

que integrarão o seu patrimônio, de acordo com a sua Política de Investimento, observando-se, ainda, que poderão ser 

realizadas novas emissões de Cotas, visando a permitir que a Classe possa adquirir outros Ativos Imobiliários, a critério da 

Gestora. Independentemente da possibilidade de aquisição de diversos Ativos Imobiliários, a Classe poderá adquirir Ativos 

Imobiliários derivados de um número limitado de empreendimentos imobiliários, o que poderá gerar uma concentração 

da carteira da Classe em um conjunto reduzido de ativos. Essa concentração poderá, eventualmente, acarretar perdas 

patrimoniais à Classe e aos Cotistas, tendo em vista, principalmente, que nesse caso os resultados da Classe dependerão 

dos resultados atingidos por poucos empreendimentos imobiliários. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Riscos de não realização do investimento: Não há garantias de que os investimentos pretendidos pela Classe estejam 

disponíveis no momento e em quantidade convenientes ou desejáveis à satisfação de sua Política de Investimento, o 

que pode resultar na não realização de investimentos em Ativos Imobiliários ou na realização desses investimentos em 

valor inferior ao pretendido pela Classe. Considerando os custos inerentes ao funcionamento e à manutenção da Classe, 

como a remuneração dos prestadores de serviços contratados, o cenário acima descrito poderá afetar negativamente 

os resultados da carteira da Classe e o valor das Cotas. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco de governança: Algumas matérias relacionadas à manutenção da Classe e a consecução de sua estratégia de 

investimento estão sujeitas à deliberação por quórum qualificado. Não podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas 

e/ou nas Assembleias Especiais de Cotistas: (i) os prestadores de serviços, essenciais ou não; (ii) os sócios, diretores e 

empregados do prestador de serviço; (iii) as partes relacionadas ao prestador de serviço, seus sócios, diretores e 

empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo ou à sua Classe no que se refere à matéria em 

votação; e (v) o Cotista, na hipótese de deliberação relativa a laudos de avaliação de bens de sua propriedade, estas 

pessoas forem os únicos Cotistas do Fundo ou da Classe, conforme o caso, ou quando houver aquiescência expressa da 

maioria dos demais Cotistas do Fundo ou da Classe, que pode ser manifestada na própria Assembleia Geral de Cotistas 

ou Assembleia Especial de Cotistas, conforme o caso, ou constar de permissão previamente concedida pelo Cotista, seja 

específica ou genérica, e arquivada pela Administradora. Tal restrição de voto pode trazer prejuízos às pessoas listadas 

nos itens (i) a (v), caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que são objeto de 

assembleias de Cotistas somente serão deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em 

vista que fundos de investimento imobiliário tendem a possuir número elevado de Cotistas, é possível que determinadas 

matérias fiquem impossibilitadas de aprovação pela ausência de quórum de instalação (quando aplicável) e de votação 

de tais assembleias e, caso isso aconteça, os Cotistas serão afetados negativamente. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco de Concentração de Participação de Cotistas Majoritários: conforme dispõe o Regulamento, não há restrição 

quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um único Cotista. Assim, poderá ocorrer situação em que um 

único Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posição expressivamente 

concentrada, fragilizando, assim, a posição dos eventuais Cotistas minoritários. Nesta hipótese, há possibilidade de que 

deliberações sejam tomadas pelo potencial Cotista majoritário em função de seus interesses exclusivos em detrimento 

do Fundo, da Classe e/ou dos Cotistas minoritários, ainda que estes manifestem votos contrários. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa  

Risco de diluição da participação do Cotista: A Classe poderá captar recursos adicionais, no futuro, por meio de novas 

emissões de Cotas, seja por necessidade de capital, seja para aquisição de novos ativos. Caso ocorram novas emissões 

de Cotas, os atuais Cotistas poderão ter suas respectivas participações no patrimônio da Classe diluídas. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco relativo à concentração e pulverização: Conforme dispõe o Regulamento, não há restrição quanto ao limite de 

Cotas que podem ser detidas por um único Cotista. Assim, poderá ocorrer situação em que um único Cotista venha a 

deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posição expressivamente concentrada, 
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fragilizando, assim, a posição dos eventuais Cotistas minoritários. Nesta hipótese, há possibilidade de que deliberações 

sejam tomadas pelo Cotista majoritário em função de seus interesses exclusivos em detrimento dos Cotistas 

minoritários. Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias de competência de assembleia de Cotistas 

que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderão ficar impossibilitadas de aprovação 

pela ausência de quórum de instalação (quando aplicável) e de deliberação em tais assembleias, nesse caso, a Classe 

poderá ser prejudicado por não conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas e, consequentemente, 

prejudicando a Classe, inclusive ocasionando reflexo negativo na rentabilidade do Cotista. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco decorrente de alteração do Regulamento: O Regulamento poderá ser alterado sempre que tal alteração 

decorrer da necessidade de atendimento a exigências da CVM e/ou da B3, em consequência de normas legais ou 

regulamentares, por determinação da CVM e/ou da B3 ou por deliberação da assembleia geral de Cotistas. Referidas 

alterações ao Regulamento poderão afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por consequência, afetar 

a governança do Fundo acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Risco referente a falhas operacionais do Fundo: Os Ativos Imobiliários e os demais ativos investidos pelo Fundo serão 

administrados pela Administradora e gerido pela Gestora, portanto os resultados da Classe dependerão de uma 

administração e uma gestão adequada, a qual estará sujeita a eventuais falhas operacionais, que caso venham a ocorrer, 

poderão afetar a rentabilidade dos Cotistas. 

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Riscos decorrentes da estrutura de exploração dos shoppings: A estrutura concebida para a exploração dos 

shoppings envolve a interação de entes despersonificados, como condomínios, nos quais a Classe, na qualidade de 

proprietário, é parte integrante. Por essa razão, caso os condomínios venham a ser demandados judicialmente em 

função de atos e fatos anteriores à aquisição dos shoppings pela Classe, o pagamento de eventuais condenações pode 

ser atribuído a Classe e não exclusivamente aos condôminos integrantes dos referidos entes à época do fato.  

Escala Qualitativa de Risco: Baixa 

Demais riscos: O Fundo e/ou a Classe também poderão estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou 

exógenos ao controle da Administradora e da Gestora, tais como moratória, guerras, revoluções, além de mudanças nas 

regras aplicáveis aos ativos financeiros, mudanças impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira da Classe, 

alteração na política econômica e decisões judiciais porventura não mencionados nesta seção.  

A PRESENTE DESCRIÇÃO DOS FATORES DE RISCO NÃO PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO 

APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARÃO 

SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NA CLASSE
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