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4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco
associados a oferta e ao emissor

Antes de tomar uma decisdo de investimento na Classe, os potenciais Investidores devemn,
considerando sua prdpria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil
de risco, avaliar cuidadosamente todas as informacobes disponiveis neste Prospecto
Preliminar e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica
de investimento, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secao, aos
guais a Classe e os Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela Classe, os Cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicacées da
Classe, conforme descritos abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital
efetivamente integralizado seré remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos da Classe estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagoes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cées adversas de liquidez e negociacdo
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administradora e a Gestora mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminacdo da possibilidade de perdas para a Classe e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes a Classe, os quais ndo sao
0s Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral. Os
negocios, situacdo financeira ou resultados da Classe podem ser adversa e materialmente
afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao sejam
atualmente de conhecimento da Administradora ou da Gestora ou que sejam julgados de
pequena relevancia neste momento.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS
CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS.

Fatores de Risco Relacionados a Oferta e ao Fundo

Risco Tributario

A Lein© 9.779/1999 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio devem distribuir,
pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e em 31 de dezembro de cada ano.

Nos termos da mesmalei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios
gue tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou
em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superiora 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas
para fins de incidéncia da tributagao corporativa cabivel (IRPJ, Contribuicao Social Sobre o
Lucro Liquido - CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social - PIS e Contribuicdo
ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras de renda
fixa e renda variavel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as
mesmas normas aplicaveis as aplicacdes financeiras de pessoas juridicas (tributagdo
regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por
cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato poderdimpactar negativamente
na rentabilidade do Fundo, exceto em relagdo as aplicacdes financeiras referentes a letras
hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de
fundos de investimento imobiliario admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcao organizado, nos termos da legislacdo tributaria, podendo tal imposto
ser compensado com aquele retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de
rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Ainda de acordo coma Lein®9.779/1999, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos
guando distribuidos aos cotistas sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por
cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n°
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11.033, haverd isencdo do Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRRF") e na Declaracao
de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas ("IRPF") com relagdo aos rendimentos distribuidos
pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes
requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica ndo sejatitular de montante igual ou superior a 10%
(dez por cento) das cotas do Fundo; (ii) as respectivas cotas nao atribuirem direitos a
rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo
possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e (iv) as cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado. Dessa forma, caso
seja realizada uma distribuicao de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que
tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributacao a eles
aplicavel, na forma da legislagdo em vigor.

Em 12 de dezembro de 2023, foi publicada a Lein® 14.754/2023 que introduziu mudancas
nos requisitos que devem ser observados para fruicao da isencdao de IRRF/IRPF nas
distribuicdes efetuadas por FII a Cotistas pessoas fisicas.

Nos termos de tais regras, a isencdo sera concedida somente nos casos em que o FII
possua, no minimo, 100 cotistas. Caso o fundo deixe de se enquadrar em tal regra, podera
manter o tratamento tributario previsto, desde que retome a quantidade minima de
cotistas dentro de 30 dias.

Adicionalmente ao requisito mencionado no item (ii) acima, a Lei 14.754/2023 estabeleceu
que a isengdo nao sera concedida ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, conforme
conceito previsto no artigo 2, inciso I alinea “a” da Lei n® 9.779/1999", titulares de cotas
que representem 30% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelos FIIs, ou ainda cujas
cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% do total de
rendimentos auferidos pelo fundo.

Caso ocorra alteracao na legislacdo que resulte em revogacao ou restricao a referida
isencao, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderao vir a ser tributados no
momento de sua distribuicdo aos Cotistas, ainda que a apuragdo de resultados pelo Fundo
tenha ocorrido anteriormente a mudanca na legislagao.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos,
extingdo de beneficio fiscal, majoracao de aliquotas, interpretacao diversa da legislacao
vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndao previstos inicialmente, o
que pode afetar de forma negativa o patrimdnio do Fundo e a rentabilidade das cotas e
dos Cotistas.

O tratamento tributario da Classe pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa
adotar, em caso de alteracao na legislagao tributaria vigente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Decorrentes dos Cenarios Econdmico e Fiscal Brasileiro

A instabilidade economica e fiscal que marca o cenario brasileiro tem gerado impactos
diretos sobre o ambiente de investimentos, especialmente no segmento de fundos de
investimento, incluindo fundos de investimento imobilidrio (FII), como é o caso do Fundo.
Oscilacdes nos indicadores macroecondmicos, variagdes nas taxas de juros, inflacdo e
incertezas quanto a conducdo da politica fiscal e monetaria contribuem para um ambiente
de elevada volatilidade e imprevisibilidade.

A Medida Provisdria n® 1.303, de 11 de junho de 2025 (*"MP 1.303"), introduz mudancas
relevantes quanto a tributacao de cotistas de FIIs. Caso convertida em Lei, a partir de 1°
de janeiro de 2026, a MP 1.303 extingue a isencdo atualmente aplicavel aos rendimentos
distribuidos por FIIs a pessoas fisicas residentes no Brasil, passando esses rendimentos a

1 Art. 2. Paragrafo Unico.

“Para efeito do disposto neste artigo, considera-se pessoa ligada ao quotista:
I - pessoa fisica:

a) os seus parentes até o segundo grau;"”
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se sujeitarem a incidéncia de Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) a aliquota de
17,5% na data da distribuicdo, amortizacao ou resgate de cotas. Para FIIs cujas cotas
sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo
organizado e que possuam no minimo 100 cotistas, podera ser aplicada a aliquota reduzida
de 5% sobre os rendimentos distribuidos a pessoas fisicas, desde que ndo sejam cotistas
detentoresde 10% ou mais das cotas ou que recebam mais de 10% dos rendimentos do
FII ou pessoas fisicas ligadas que, em conjunto, detenham 30% ou mais das cotas ou dos
rendimentos. Essas alteragdes representam um aumento da carga tributaria para cotistas
pessoas fisicas, podendo reduzir o retorno liquido do investimento e seus rendimentos.

E importante ressaltar que a MP 1.303 ainda estd sujeita ao processo legislativo, podendo
ser alterada, ajustada ou rejeitada pelo Congresso Nacional antes de sua conversdao em
lei. Ndo ha garantia de que as regras propostas serao mantidas em sua forma original,
podendo haver alteracdes de aliquotas, prazos, critérios de incidéncia ou mesmo a
manutengdo de isencdes atualmente vigentes. Caso a MP 1.303 ndo seja convertida em lei
dentro do prazo constitucional, perdera sua eficacia, podendo gerar incertezas quanto a
aplicacdo das regras durante sua vigéncia. As novas regras de tributacdo propostas
aplicam-se, em regra, apenas as cotas emitidas e integralizadas apo6s 31 de dezembro de
2025, preservando o regime anterior para cotas antigas, mesmo se negociadas
posteriormente no mercado secundario, mas eventuais alteragdes legislativas podem
modificar esse critério de transigao.

As alteracgdes propostas pela MP 1.303, caso aprovadas e convertidas em sua integralidade,
podem impactar negativamente a rentabilidade liquida dos cotistas, a previsibilidade dos
fluxos de caixa e a liquidez das cotas. Por isso, recomenda-se que os Cotistas e os
Investidores considerem cuidadosamente os riscos tributarios decorrentes da MP 1.303,
bem como a possibilidade de novas alteracgOes legislativas, ao avaliar a decisdao de
investimento no Fundo, sendo aconselhavel o acompanhamento continuo da tramitacdo
legislativa e a consulta a assessores juridicos e tributarios especializados para avaliacdao
dos impactos especificos de eventuais mudancas no regime fiscal aplicavel ao Fundo e aos
seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de nao realizagao de investimentos

Os investimentos da Classe sao considerados de longo prazo e o retorno do investimento
pode ndo ser condizente com o esperado pelo Cotista e ndo ha garantias de que os
investimentos pretendidos pela Classe, conforme indicados na segdo “3. Destinacdo de
Recursos” deste Prospecto, estejam disponiveis no momento e em quantidades
convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode
resultar em investimentos menores ou mesmo em nao realizagao destes investimentos.
Tais cenarios podem acarretar menor rentabilidade para a Classe e seus Cotistas, bem
como desenquadramento da carteira de investimentos da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado ao Periodo de Lock-up para Negociacao das Cotas

As Cotas da presente Emissao nao poderao ser negociadas ou de qualquer outra forma
alienadas no mercado secundario durante o Periodo de Lock-up para Negociagdo. Ainda, o
Periodo de Lock-up para Negociacdo podera ser antecipado ou, ainda, prorrogado por um
prazo adicional de até 2 (dois) anos contados do prazo de término inicial, pela
Administradora, observando a recomendacdo da Gestora, mediante comunicado ao
mercado. Assim, os Cotistas deverao considerar as restricdes de negociacao na decisao de
investimento nas Cotas. Apds o encerramento do Periodo de Lock-up para Negociagdo, as
Cotas estardo disponiveis para negociacdo no mercado. Dessa forma, existe a possibilidade
de ocorrer um numero substancial de transferéncias de Cotas apds o encerramento do
Periodo de Lock-up para Negociacao, o que pode afetar adversamente o valor de mercado
das Cotas. Para informacgodes adicionais. Para informacoes adicionais, ver a segao “7.1.
Descricdo de eventuais restricdes a transferéncia das cotas” deste Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de liquidez das Cotas em razao do Periodo de Lock-up para Negociacao das
Cotas

Caso os Cotistas por quaisquer motivos venham a precisar de liquidez durante o Periodo
de Lock-up para Negociacdo das Cotas, e tendo em vista a impossibilidade de as Cotas
serem transferidas, emprestadas, oneradas, dadas em garantia ou permutadas, de forma

direta ou indireta, tais restricdoes poderao causar perdas aos referidos Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado a liquidez

Como os fundos de investimento imobilidrios sdo uma modalidade de investimento pouco
disseminado no mercado brasileiro, nao movimentando ainda volumes de recursos vultosos
e com numero reduzido de interessados em realizar negoécios de compra e venda de cotas,
seus investidores podem ter dificuldades em realizar transagdes no mercado secundario.
Além disso, por sua caracteristica de condominio fechado, os cotistas ndo terdo

possibilidade do resgate de cotas junto ao emissor.
Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagao em
valores mobilidrios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizacdo imobilidria e do resultado da administracdo do imével objeto do
patrimonio do Fundo. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos
cotistas dependerdo dos resultados obtidos pelo Fundo com a locagao ou arrendamento
dos imdveis de seu patriménio. Cabe observar que, como nesta e em futuras emissoes o
Fundo esta objetivando adquirir imdveis que ja alugados, os atuais contratos de locacao
celebrados entre o vendedor do imével e o locatario serdo mantidos pelo Fundo até o seu
vencimento. No entanto, pode ocorrer que no futuro os as receitas projetadas nao se
concretizem, fato que obrigaria a Instituicdo Administradora a ter que renegociar contratos
buscando as melhores condigdes de mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e a Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais
de 10% (dez por cento) das cotas do Fundo e entre o Fundo e o Representante de Cotistas
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas,
nos termos do artigo 31 da Resolugao 175 e do inciso IV do artigo 12, do Anexo Normativo
III da Resolucao CVM 175. Quando da formalizagao de sua adesao ao Regulamento, os
Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratacdo, antes do inicio da distribuicdo das
cotas do Fundo, das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro
da Administradora: (i) a Gestora, para prestacao dos servigos de gestdaodo Fundo; e (ii) o
coordenador lider e instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, para prestagao dos servicos de distribuicdo de cotas do Fundo. Deste modo,
ndo é possivel assegurar que as contratacles acima previstas nao caracterizarado situagoes
de conflito de interesses efetivo ou potencial, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e
estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotista especifica, respeitando os quéruns
de aprovacao estabelecido, estes poderao ser implantados, mesmo que nao ocorra a

concordancia da totalidade dos Cotistas.

Assim, tendo em vista que a realizacao de Operacgodes Conflitadas pela Classe é
considerada uma situacao de potencial conflito de interesses, nos termos da
Resolucao CVM 175, a sua concretizacao dependera de aprovacao prévia de
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Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o quérum
previsto no Regulamento e na Resolugao CVM 175.

Considerando que o pipeline descrito no item 3.1 deste Prospecto contém Ativos Alvo
eventualmente detidos por partes relacionadas a Administradora e/ou a Gestora,
caracterizando uma situacao de potencial conflito de interesses nos termos acima, apds o
encerramento com sucesso da Oferta e a divulgagao do Anuncio de Encerramento, e antes
do seu investimento pela Classe, a Administradora convocara uma assembleia geral por
meio de consulta formal, visando aprovar a aquisicao e a futura alienacao, pela Classe, dos
Ativos Conflitados. Dessa forma, a potencial aquisicao de Ativos Conflitados dependera de
aprovacao prévia, especifica e informada de Cotistas reunidos em assembleia geral de
Cotistas, por meio de consulta formal, apos o encerramento da Oferta, observado o quérum
previsto no Anexo I ao Regulamento e nos termos do artigo 31 e do inciso 1V, artigo 32,
Anexo Normativo III, da Resolugdo CVM 175, ocasidao em que os Cotistas deverdo deliberar
sobre a aprovacao da aquisicao de potenciais Ativos Conflitados, nos termos previstos na
Consulta de Conflito. Adicionalmente a aprovacdo da aquisicao dos Ativos Conflitados, os
Cotistas poderao aprovar na mesma assembleia, exclusivamente para fins de gestao de
caixa e liquidez da Classe e sem prejuizo do disposto na regulamentagao aplicavel:
(a) aquisicao de cotas de fundos de investimento classificados como “renda fixa”, nos
termos da regulamentacao aplicavel, administrados e/ou geridos pela Administradora;
(b) realizacdo de operagbes compromissadas, lastreadas em titulos publicos federais, que
tenham como contraparte parte relacionada a Administradora; (c) aquisicdo de ativos
financeiros de renda fixa de emissdo de partes relacionadas a Administradora; situacdes
essas que caracterizam potencial conflito de interesses entre a Classe e a Administradora,
nos termos do artigo 31, do Anexo III, da Resolucdo da CVM 175. Ainda, sera objeto de
aprovacao prévia e especfifica em assembleia geral de Cotistas, a contratacao, pela Classe,
para o exercicio da fungdo de formador de mercado para as cotas, da Administradora,
parte relacionada e/ou sociedades do grupo econdmico que sejam registradas na CVM,
situacdo essa que caracteriza potencial conflito de interesses entre a Classe e a
Administradora, nos termos do artigo 31, do Anexo III, da Resolucdao da CVM 175. A
aprovacao da aquisicao de ativos de gestdo de caixa e liquidez e de formador de mercado
em situacdo de conflito de interesses nos termos previstos acima tera validade até que
haja necessidade de sua ratificagdo em funcdo de alteragdes na base de Cotistas da Classe,
em seu patrimonio liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da
regulamentacao aplicavel.

Para maiores informacoes sobre a aprovacao de Conflito de Interesses, vide
Secao “Consulta de Conflito”, na pagina 11 deste Prospecto Preliminar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de Nao Aprovacao de Aquisicao de Ativos Potencialmente Conflitados

Caso a aquisicao dos Ativos Conflitados ndo sejam aprovadoa pelos Cotistas na AGE de
Conflito de Interesses, a Classe podera ndo encontrar ativos semelhantes aos referidos
Ativos Alvo e ird destinar os recursos da Oferta para a aquisicdo de outros Ativos Alvo
durante o Prazo de Duracao, observada a Politica de Investimento, de forma que a Classe
e os Cotistas poderao sofrer perdas patrimoniais relevantes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Valor de Mercado das Cotas

As cotas de emissdao do Fundo serdo admitidas a negociacdo em bolsa de valores
administrada pela B3. O preco de negociacdo das cotas depende do valor pelo qual os
investidores estao dispostos a vender e comprar as cotas de emissao do Fundo, que pode
levar em consideragao elementos que sao alheios ao controle da Administradora e da
Gestora. Adicionalmente, o preco de negociacao pode nao guardar qualquer vinculo com a
forma de precificacdo dos Ativos integrantes da carteira da Classe, cujo procedimento de
calculo sera realizado de acordo com o manual de precificacdo adotado pelo Custodiante,
0 que podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relacionados a liquidez das Cotas e da carteira da Classe

Os ativos componentes da carteira da Classe poderao ter liquidez significativamente baixa
em comparacao a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato
de que os FII sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate
convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das Cotas nho momento
de sua eventual negociagdo no mercado secundario. Sendo assim, os FII encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas da Classe ter dificuldade em
realizar a negociagao de suas Cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas. Desse modo, o investidor que
adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento na Classe consiste em
investimento de longo prazo e que o investidor pode ndo encontrar condicdes de vender
suas Cotas no momento que desejar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos do uso de derivativos

Os Outros Ativos que poderao ser adquiridos pela Classe sdo contratados a taxas pré-
fixadas ou pds-fixadas, contendo condigOes distintas de pré-pagamento. A contratacdo,
pela Classe, de instrumentos derivativos podera acarretar oscilagdes negativas no valor de
seu patrimonio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao fossem
utilizados. A contratacao deste tipo de operacao nao deve ser entendida como uma
garantia da Classe, da Administradora, da Gestora, do Escriturador, de qualquer
mecanismo de seguro ou do FGC de remuneracao das Cotas da Classe. A contratacdao de
operacdes com derivativos podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Relativo ao Prazo de Duracao do Fundo e da Classe

Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, nado é
permitido o resgate de Cotas, sendo que as Cotas da presente Emissao somente serao
liguidadas ao término do prazo de duragao da Classe e do Fundo. Sem prejuizo da hipétese
de liquidacao da Classe e do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento na
Classe antes do término do seu prazo de duragdo, os mesmos terdo que alienar suas cotas
em mercado secundario, observado que os Cotistas poderao enfrentar falta de liquidez na
negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteracao da legislacao aplicavel a Classe e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel a Classe, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a
alteracdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e érgaos
reguladores nos mercados, bem como moratodrias e alteracdes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderaoimpactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como
as condicOes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras
de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderao impactar
negativamente os resultados da Classe. Existe o risco de tais regras serem modificadas no

contexto de uma eventual reforma tributaria.

Esta em tramite no Congresso Nacional discussdes referentes a proposta de reforma
tributaria, que, dentre outras matérias, discute possiveis alteragdes nas regras tributarias
vigentes aplicaveis a fundos de investimento. Nesse sentido, considerando o estagio inicial
das discussoes, ndo é possivel afirmar que as regras de tributagdo aplicaveis ao Fundo, na
forma como previstas no Regulamento e na legislacdo pertinente, serdo mantidas
futuramente. Ainda, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagao de
novos tributos, interpretagao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
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a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando a Classe ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos regulatorios

A legislacdo e regulamentacdo aplicdveis ao Fundo, a Classe, aos Cotistas e aos
investimentos efetuados, incluindo, sem limitagao, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e
normas promulgadas pelo Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a alteracdes. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licengas e
autorizacdes necessadrias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos,
gerando, consequentemente, efeitos adversos a Classe. Ainda, poderdao ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e érgdos reguladores nos mercados, bem
como moratoérias e alteragoes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo
impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicdes para distribuigao
de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e
de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a
interpretacao de novas leis poderao impactar os resultados da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado relativo aos Ativos de Liquidez

Existe o risco de variacao no valor e na rentabilidade dos ativos de liquidez integrantes da
carteira da Classe, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos,
cotacoes de mercado e dos critérios para precificacao de ativos. Além disso, podera haver
oscilagao negativa nas Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir titulos que, além da
remuneracgdo por um indice de precos, sao remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdao
alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as
datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos de liquidez que
componham a carteira da Classe, o patriménio liquido da Classe pode ser afetado
negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a liquidar os ativos de
liquidez a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobilidrios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos
Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas depe nderdo,
principalmente, dos resultados obtidos pela Classe com receita e/ou a negociacao dos
Ativos em que a Classe venha a investir, bem como dependerao dos custos incorridos pela
Classe. Assim, existe a possibilidade de a Classe ser obrigado a dedicar uma parte
substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro
disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de
mercado das Cotas.

N3o obstante, os valores mobilidrios objeto de investimento da Classe apresentam seus
préprios riscos, que podem nao ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive
serem alcancados por obrigagdes do originador ou de terceiros, em decorréncia de p edidos
de recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de recuperagao extrajudicial, processos
judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados ao 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
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de recursos, com nimero reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda
de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transacdbes no mercado
secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo
o resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do fundo, fator este que pode influenciar
na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Como resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter
dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo sendo estas
objeto de negociacao no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o
investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de mercado dos Outros Ativos da Classe

Os Outros Ativos integrantes que poderdo integrar a carteira da Classe estao sujeitos,
direta ou indiretamente, as variagdes e condicdes dos mercados financeiro e de capitais,
especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdao afetados
principalmente pelas condigGes politicas e econ6micas nacionais e internacionais. N&o é
possivel prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de capitais,
tampouco dos fatores a eles exdgenos e que os influenciam. Nao ha garantia de que as
condicdes dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exdgenos
permanecerdo favoraveis a Classe e aos Cotistas. Eventuais condicdes desfavoraveis
poderdo prejudicar de forma negativa as atividades da Classe, o valor dos Outros Ativos
que poderao compor a sua carteira, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociacao
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Fatores Macroeconomicos - politicas governamentais e globalizacao

Dentro de sua politica de investimentos e da regulamentacao em vigor, o Fundo desenvolve
suas operacoes exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito a
influéncia das politicas governamentais. Na medida em que o governo utiliza determinados
instrumentos de politica econdmica, como fixacdo das taxas de juros, interferéncia na
cotacdo da moeda brasileira e sua emissdo, aumento de tarifas publicas, maior rigidez no
controle dos gastos publicos, criacao de novos tributos ou aumento de aliquotas de tributos
ja existentes, etc, pode, de alguma forma, produzir efeitos sobre os mercados,
especialmente o de capitais e o imobilidrio. Além disso, num momento em que o
interrelacionamento entre as economias mundiais € muito intenso e a necessidade de
capital externo, sobretudo para as nagdes em desenvolvimento, é significativa, a
credibilidade dos governos e da implementacao de suas politicas tornam-se fatores
fundamentais para a sustentabilidade das economias. Conseqglientemente, impactos
negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e taxas
de juros elevadas, resultantes de politicas internas ou fatores externos, podem influenciar
os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos Institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas
em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do pais, inclusive a conclusdo da Oferta. As atividades do Fundo,
sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por
modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros,
controles cambiais e restrigcbes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflacdo;
liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade
social e politica; alteracGes regulatodrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento
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da taxa de juros, por exemplo, os precos dos imdveis podem ser negativamente
impactados em fungdo da correlagdo existente entre a taxa de juros basica da economia e
a taxa de desconto utilizada na avaliacdo de imdéveis. Nesse cenario, efeitos adversos
relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de o Fundo nao captar a totalidade dos recursos previstos no Montante
Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas todas
as Cotas da respectiva emissao realizada pela Classe, o que, consequentemente, fara com
que a Classe detenha um patriménio menor que o estimado, desde que atingido o Montante
Minimo da Oferta. Tal fato pode reduzir a capacidade da Classe diversificar sua carteira e
praticar a Politica de Investimento nas melhores condicdes disponiveis.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Distribuicao Parcial e de Nao Colocacao do Montante Minimo da Oferta

A Oferta serd cancelada caso ndo sejam subscritas Cotas em quantidade equivalente ao
Montante Minimo da Oferta. Na ocorréncia desta hipétese, a Administradora devera
imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas
proporcoes das Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacoes da Classe nos investimentos temporarios, nos termos do artigo 27 da parte
geral da Resolugao CVM 175. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da
Of erta, mas ndo seja atingido o Montante Inicial da Oferta, a Classe tera menos recursos
para investir em Ativos Alvo, podendo impactar negativamente na rentabilidade das Cotas

e dos Cotistas.

Ainda, em caso de Distribuicao Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas sera equivalente
ao Montante Minimo da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas da Classe em negociacao
no mercado secundario, ocasidao em que a liquidez das Cotas da Classe sera reduzida,
podendo impactar negativamente na rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Inexistépcia de Operacoes de Mercado Equivalentes para fins de
Determinacao do Agio e/ou Desagio Aplicavel ao Preco de Aquisicao

Nao é possivel assegurar que quando da aquisicao de determinado ativo existam operacoes
semelhantes no mercado com base nas quais a Administradora e/ou a Gestora possam
determinar o agio e/ou desdagio aplicdvel ao preco de aquisicdo. Neste caso, a
Administradora e/ou a Gestora deverao utilizar-se do critério que julgarem mais adequado
ao caso em questdo, podendo ndo ter parametros que Ihe permitam afericao do prego mais
adequado. Nao ha como garantir que o preco a ser pago seja adequado ou que os imodveis
venham a apresentar valorizagao no futuro, de modo que o prego das cotas no mercado
e/ou sua rentabilidade podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Inerente a Titularidade de Imoéveis

A Classe e os Cotistas estdo sujeitos aos fatores de risco tradicionalmente atrelados a
titularidade de bens imobiliarios, em razdo de sua localizagdo, destinacao, uso e estrutura,
incluindo, mas nao se limitando: risco de desapropriacao; risco de sinistro e de inexisténcia
ou insuficiéncia de seguro; risco de outras restrigdes de utilizacao de imdvel pelo poder
publico; risco de contingéncias ambientais; e risco de desastres naturais e sinistro, o que
poderd comprometer os rendimentos da Classe e, consequentemente, dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacao da Classe que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que a Administradora e Coord enador
Lider 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 pela Classe no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao, variacao nas taxas
de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da Nao Aquisicao dos Ativos Alvo

N3o ha como garantir que a Classe ird comprar todos os Ativos Alvo da Oferta, que
dependera da conclusdo satisfatdria das negociacoes definitivas dos termos e condigdes com
os respectivos vendedores dos Ativos Alvo da Oferta. A incapacidade de aquisicao dos Ativos
Alvo da Oferta em parte ou no todo nos termos do Estudo de Viabilidade constante deste
Prospecto, podera prejudicar a rentabilidade da Classe. Adicionalmente, a capacidade da
Classe para adquirir a totalidade dos Ativos Alvo, na forma descrita na Segao “"Destinagao de
Recursos” deste Prospecto, dependera da captacao do Montante Inicial da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco quanto ao objeto da Classe

A Classe pretende adquirir empreendimentos imobilidrios, primordialmente, por meio da
aquisicao de empreendimentos imobilidrios hoteleiros prontos e construidos, voltados para
uso institucional ou comercial, seja pela aquisicao da totalidade ou de fracaoideal de cada
ativo (“Ativos Alvo”). Portanto, trata-se de um fundo genérico, que pretende investir na
aquisicao de imoveis, mas que nem sempre tera, no momento em que realiza uma nova
emissao, uma definicdo exata de todos os imdveis ou empreendimentos imobilidrios que
serdo adquiridos parainvestimento. Pode ocorrer que as cotas da atual emissdao nao sejam
todas subscritas e os recursos correspondentes nao sejam obtidos, o que ocasionaria o
cancelamento da emissao, o que obrigaria o administrador a rever sua estratégia, deixando
a captacdo de recursos para uma outra oportunidade. Por outro lado, o sucesso na
colocagdo, mesmo que parcial, ndo garante que os imodveis pretendidos serdo de fato
adquiridos. Havendo a impossibilidade de negociacdo, restaria a Administradora, uma nova
tentativa de identificacdo de outros ativos alvos para a Classe com os recursos captados.
Caso ndo exista qualquer possibilidade de novos negoécios com as caracteristicas
delineadas, o fato levaria a Administradora a ter que desistir das aquisicdes, promovendo
a devolucdo dos recursos captados e o respectivo cancelamento da oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes da Classe sdo:
(i) Quanto as Receitas de Locacao dos Ativos Alvo:

O ndo pagamento de aluguéis pelos inquilinos ou o aumento de vacancia de inquilinos
nos Ativos Alvo implicardo em nao recebimento de receitas por parte da Classe, uma vez
que os aluguéis sdo a sua Unica fonte de receitas. Além disso, na hipdtese de
inadimplemento do inquilino, a Classe podera ndo ter condicdes de pagar seus

compromissos nas datas acordadas.
(ii) Quanto as Alteracoes nos Valores dos Aluguéis Atualmente Praticados

As projecdes de receitas para os anos iniciais de operacao da Classe serao feitas sempre
que possivel com base nos contratos de locacao praticados para o segmento e regiao,
bem como nos valores dos contratos de locagao vigente dos Ativos Alvo adquiridos pela
Classe. Ha, entretanto, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra,
visto que, a cada vencimento anual, as bases do contrato podem ser renegociadas,
provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante ainda destacar
que, conforme dispde o artigo 51 da Lei n°® 8.245/91, de 18 de outubro de 1991, “nas

24



Pullman Guarulhos

locacGes de imdveis ndo residenciais, o locatario tera direito a renovacao do contrato,
por igual prazo, desde que, cumulativamente: I - o contrato a renovar tenha sido
celebrado por escrito e com prazo determinado; II -o prazo minimo do contrato a renovar
ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III - o
locatario esteja explorando seu negdécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que apos findo o prazo de locacdo ndo seja
de interesse da Classe proceder a renovacao dos contratos, os locatarios terao direito a
renovacgdo dos contratos por igual periodo. Ainda, em fungdo do contrato de locagdo, ndo
havendo acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacdo, apds trés anos de
vigéncia do contrato ou de acordo anterior, podera ser pedida a revisdo judicial do
aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Comisso, os valores de locacao poderao
variar conforme as condicoes de mercado vigentes a época da acdo revisional.

(iii) Quanto as Receitas a Serem Projetadas

Como frisado antes, as projecoes de receitas para os anos iniciais de operacao da Classe
serao feitas sempre que possivel com base no contratos de locacao praticados para o
segmento e regido, bem como nos valores nos contrato de locacao vigente nos Ativos
Alvo adquiridos pela Classe. Existe, ainda, a possibilidade de tais receitas ndao se
concretizarem na integra no caso de inadimpléncia do locatario ou de decisao unilateral
do locatario de deixar o imovel antes do vencimento do prazo estabelecido no seu
contrato de locacdo. Nesta hipdtese é possivel que o fato possa comprometer
sobremaneira a receita da Classe, com reflexo na remuneragao do cotista, caso o imével
ndo seja locado de imediato. Além disso, como o Ativo Alvo é adquirido por um valor de
avaliacdo que leva em consideragdo o valor do atual aluguel, a eventual rescisao do
contrato em vigor pelo locatario podera provocar uma queda da rentabilidade da Classe,
com consequéncias negativas para o investidor, uma vez que o imoével vago podera ser
locado a valor inferior ao utilizado na avaliagao.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Desvalorizacao

Como os recursos da Classe sempre se destinam a aplicacdo em bens imdveis, um fator que
deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econémico, inclusive a
médio e longo prazo, da regidao onde estdo localizados os imdveis adquiridos para integrar o
patrimonio a Classe. A analise do potencial econémico da regidao deve se circunscrever nao
somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo
deste potencial econdmico da regidao no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imoével investido pela
Classe. O Cotista devera estar atento as informagoes a serem divulgadas aos Cotistas sobre
as futuras aquisicdes, uma vez que existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Alvo
da Classe, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos a atividade econdomica

E caracteristica dos imdveis sofrerem variagdes em seus valores em funcdo do comportamento
da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o
desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia das crises
econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos na
reducdo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na cidade onde
se situa o imdvel objeto da Classe, acarretando, por exemplo, reducdo no valor do imdvel.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de nao materializacao das perspectivas contidas neste Prospecto Preliminar

Este Prospecto contém informagdes acerca da Classe, do mercado imobilidrio, dos ativos que
poderao ser objeto de investimento pela Classe, que envolvem riscos e incertezas. Nao ha
garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com as perspectivas deste
Prospecto. A Classe ndo conta com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, da
Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou da Classe Garantidor de Crédito (*FGC").
Os eventos futuros poderao dif erir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto

e podem resultar em prejuizos para a Classe e os Cotistas.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior
Informacoes contidas neste Prospecto Preliminar

Este Prospecto Preliminar contém informacdes acerca do Fundo e da Classe, bem como
perspectivas de desempenho da Classe que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Preliminar em relagao ao Brasil
e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6érgaos
publicos e por outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado imobilidrio
apresentadas ao longo deste Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas
internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor.

Ndo hd garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para a Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relativos a aquisicao do imovel

Os Ativos Alvo que vierem a ser adquiridos pelo Fundo deverao encontrar-se livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou hipotecas no momento da aquisigao.
Nao obstante, apds a compra e enquanto os instrumentos contratuais ndo tiverem sido
registrados no Registro Geral de Iméveis em nome do Fundo, existe a possibilidade destes
imoveis serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios,
numa eventual execugao proposta por seus eventuais credores, caso 0S mesmos nao
possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a
transmissdo da propriedade dos imdveis para o Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de desvalorizacdao dos iméveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo € o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os
imdveis objeto de investimento pela Classe. A andlise do potencial econdmico da regido
deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como também deve
levar em conta a evolugao deste potencial econémico da regiao no futuro, tendo em vista
a possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido, com impacto direto sobre o
valor do imoével investido pela Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos da Classe decorrentes da exploracao de iméveis estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais
consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imodveis.
Portanto, os resultados da Classe estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com
sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas a Classe e
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da ndao obrigatoriedade de revisbes e/ou atualizacoes de
projecoes

A Classe, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecoes constantes deste Prospecto e/ou
de qualquer material de divulgacdao da Classe e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de
Viabilidade, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteracdes nas
condicdes econbmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do
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referido material de divulgagao e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que
as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Nao Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo expde o Investidor aos riscos a que o Fundo esta
sujeito, os quais poderao acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da
simples consecugao do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais
como moratdria, guerras, revolugcdes, mudancas nas regras aplicadveis aos Ativos,
mudancas impostas a esses Ativos, alteracao na politica econdémica, decisdes judiciais,
dentre outros. Embora a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos
das aplicagdes do Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa eliminagdo da possibilidade
de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condicdes adversas de mercado,
esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de ndao concretizagao da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores
poderdo ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado
o pagamento das Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais
recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipétese, os valores serao restituidos liquidos
de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se
existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacoes em depdsitos, em nome da Classe, e aplicadas em cotas de fundo de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com
as necessidades da Classe (“Investimentos Temporarios”), nos termos previstos no
artigo 27 da Resolucdo CVM 175 realizadas no periodo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Auséncia de Direito de Controlar as Operagdes do Fundo

Os Cotistas, em geral, nao terdo oportunidade de participar nas operacgdes do dia a dia do
Fundo. Portanto, os Cotistas devem confiar na Administradora e na Gestora para conduzir
e gerenciar, os assuntos do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de Acontecimentos e Percepgao de Risco em Outros Paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reagao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no Pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas, o que podera
prejudicar de forma negativa as atividades desenvolvidas nos Ativos e, por conseguinte,
os resultados da Classe e a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco resultante do impacto de pandemia mundial

O surto de doencas transmissiveis, como o surto de Coronavirus (Covid-19) em escala global
iniciado a partir de dezembro de 2019 e declarado como pandemia pela Organizagao Mundial
da Saude em 11 de margo de 2020, pode afetar as decisdes de investimento e podera
resultar em volatilidade esporadica nos mercados de capitais globais. Além disso, esses
surtos podem resultar em restricdes as viagens e transportes publicos, fechamento
prolongado de locais de trabalho, interrupcdes na cadeia de suprimentos, fechamento do
comércio e reducao de consumo de uma maneira geral pela populacao, além da volatilidade
no preco de matérias-primas e outros insumos, o que podem ter um efeito adverso relevante
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na economia global e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente exercem um
efeito adverso relevante na economia global e na economia brasileira. Qualquer mudanca
material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado desses eventos
pode afetar material e adversamente os Ativos Alvo investidos pelo Fundo e, por
consequéncia, poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Relativo ao Estudo de Viabilidade

No &mbito da Emissao, o Estudo de Viabilidade foielaborado pela prépria Gestora, e, nas
eventuais novas emissdes de Cotas da Classe o estudo de viabilidade também podera ser
elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses.

O Estudo de Viabilidade é embasado em dados e levantamentos de diversas fontes, bem
como em premissas e projecdes realizadas pela Gestora, as quais poderdo nao se
concretizar no futuro. Desta forma, as estimativas e simulagdes realizadas pela Gestora no
ambito do Estudo de Viabilidade fundamentadas em tais premissas e projecdes poderao
nao ser confiaveis, podendo, inclusive, divergir dos resultados verificados em estudos que
outros interessados venham a realizar.

Tendo em vista que o estudo de viabilidade relativo a presente Oferta foi elaborado pela
Gestora, o Investidor devera ter cautela na analise das informagdes apresentadas na
medida em que o estudo de viabilidade foi elaborado por pessoa responsavel pela gestdo
da carteira do Fundo. Dessa forma, o Estudo de Viabilidade pode nao ter a objetividade e
imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdao de investimento
pelo Investidor. Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode ndao se mostrar
confidvel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem
limitacdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condicoes
apresentadas pelo mercado imobiliario.

Por nao haver verificacao independente do Estudo de Viabilidade, o mesmo
pode apresentar estimativas e suposicoes enviesadas, acarretando sério prejuizo
ao cotista.

A RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE
CONSTANTE DO ANEXO III A ESTE PROSPECTO NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO

PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco Relativo ao Prazo de Duracao do Fundo e da Classe

Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido
o resgate de Cotas, sendo que as Cotas da presente Emissao somente serao liquidadas ao
término do prazo de duracgdo da Classe e do Fundo. Sem prejuizo da hipétese de liquidagdo
da Classe e do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento na Classe antes do
término do seu prazo de duragao, os mesmos terdao que alienar suas cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociacao das
Cotas no mercado secundario ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo as novas emissoes de Cotas

Como se trata de um investimento de participacdo, para que ndo haja diluicdo da
participacdao no patrimoénio da Classe é importante que os cotistas tenham condigdes de
acompanhar novas subscricdes de cotas que poderdo ocorrer. A auséncia do Cotista na
subscricdo de novas cotas pode, sem duvida, ensejar a diluicdo. Muito embora o
Regulamento do Fundo contemple a existéncia do direito de preferéncia na subscricdo das
novas cotas, possibilitando assim que os Cotistas tenham o minimo de protecao adequada
a tais circunstancias, os Cotistas devem estar atentos as novas emissdes. Também deve
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